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  شـــــــكــــــــــــر و تـــــــقـــــــدیــــــــــــــــــر

  

ــــــــــــــــه روى التـــــــرمــــــــــــــــــذي عــــــــن أبــــــــــــــــي هــــــریــــــــــــــة رضـــــــي االله عنــــــــــه أن

  :قــــــــــــــــــــــــــــــال

  "من لا یشكر الناس لا یشكر االله:" قــــــــــال رســـــــــول االله صلـــــــــى االله علیـــــــــه و سلـــــــم 

  و تطبیقا لهذا الحدیث الشریف و هذا الأدب الرفیع

الفاضـــــل نتوجــــــــه بخالـــــــص الشكــــــر و التقـدیـــــــر و الإمتنــــــان إلــــــى الأستـــــاذ 

الــــذي تفضـــــل بقبولــــه الإشـــــــــــــــــراف علـــــى هـــــذا العـمـــــــل  " وداعـــــي عـــــزالـــدیـــــن"  السیــــــد

 ـــاء هــــــذا العــمــــــــلو الـــــذي لـــــم یبخـــــل علیـــنـــــا بنــصائـــحــــه و تـــوجــیـــهــــاتـــــه القــیمــــة لقـــــ

  ،"عشاش حفیظة" إلــــــى الأستـــــاذة الكریمة   و

لمحــــافـــــظ العقـــــــاري لبلدیـــــة أمیـــــزور اكمــــــا نتوجـــــه بالشكـــــر الخالــــــص للسیـــــــد  

افـتـــــه فــــي مكتبـــــــه و إفــــادتـنــــــــا بمختلـف علــــى حـســــن إسـتـبــقـــالـــــــــه و كـــــرم ضیـــ

و كــــــل أعــضـــــاء لــجـــنـــــــة مـــســــح ، الـوثــائــــــــق التـــي ســــاعـــدتـنـــــا فـــــي هــــذا العــمــــل

  الأراضــــــــي

  مســـح الأراضـــي لـــولایـــــة بـــجــایــــةوشـكـــــر خــــاص لمـــوظفـــــي مـدیــــریـــة 

ــضـــلــهـــم كمـــــــــا لا یـــفـــوتــنـــــا تــقـــدیـــــم الــشـــكـــرالـــجـــزیــــل لأعــضـــــــاء اللـــجـــنـــــة لــتـــفـ

  مـــــنـــــــاقـــشـــــة هـــــذه الـــــمـــــذكـــــــــرة

ود شكر الزملاء و الزمیلات كل بإسمه، و أساتذة القانون العقاري، و إلى موظفي كما ن

  قسم قانون الأعمال

ــن و إلــــــــى كـــــــل مـــــن أسهــــــم فــــــــي بنـــــــاء هــــــــذا العــمــــــل مـــــن قـــــریــــــب أو مـــــ

ـــن شــجــــعــــونـــــا طـــــــوال هــــــذا المــــشـــــــوار الـــصـــــعــــــب و كــــــانــــــوا بعیــــد و إلـــــــى كــــــل مـــ

  الســبــب الـــــــــدافـــــــــع لــمـــــواصــــلــــة الــبـــحـــــــث بـــقـــــــوة وعــــــزیـــــمــــــــــة

  

 "ل الخیرجزاكم االله سبحانه و تعالى ك"
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، و الحصول علیه بكافة بالغة جعلت الجمیع یسعى لإكتسابهیحتل العقار منذ القدم أهمیة  

الطرق ، غیر أن التنافس في طلب ملكیته أدى إلى ظهور العدید من الخلافات نجم عنها في 

یما لا سكثیر من الدول إلى الاهتمام به و ال حثا ، و هو ممعقدة وغالب الأحیان نزاعات كثیرة 

بموجبه تنظیم  م، وذلك عن طریق تشریعات الإطار الأمثل الذي یتبمسألة نقل الملكیة العقاریة

مما لا شك فیه أن العقارات بمختلف أنواعها ف، نظرا لما تكتسبه من أهمیة بالغة الملكیة العقاریة

ما في مجال التنمیة الإقتصادیة عمرانیة تلعب دورا ها أو فلاحیة أوسواء أكانت صناعیة 

   .و إتساع الملكیة العقاریة بازدهار أن مستوى الدخل و المعیشة مرتبط حتى ،الإجتماعیة للأفرادو 

من أجل  لإستقرار في المعاملات العقاریة،ا لِتأْمین السَعيْ هذا ما دفع المجتمعات إلى  

، فإذا كانت الحیازة في المنقول سند من إیجاد الوسیلة الملائمة لذلك لابدحفظ الحقوق، و كان 

، فإن الأمر لواقعة على هذا المنقول بالحیازةالملكیة تؤدي دورها في إعلام الغیر بالتصرفات ا

، لذلك دعت ا لطبیعته بكونه حیزا ثابتا مستقرًاهذا نظر تماما عندما یتعلق الأمر بالعقار، و یختلف 

ة لإیجاد نظام خاص یؤدي دوره في إعلام الغیر بالتصرفات الواقعة على العقار، فتوصلت الضرور 

ى بدایة الحضارات للتعود جذورها إِ في أعماق التاریخ  بذلكالتشریعات لفكرة مسح الأراضي ضاربة 

رجال الفقه  باجتهاد ،أنها تطورت مع الوقتإلاّ ، فرغم أنها لم تكن بمفهومها الحالي الإنسانیة

  .و الأنظمة في تسییرها و تصنیفها القوانین بِتَعَدُدالتشریع في تنظیمها و حمایتها و و 

البحث في  هوو من أهم الدوافع و المبررات التي أدت إلى إختیار موضوع هذه الدراسة 

 لطرح جُ تسلیط الضوء على ماهیته و إجراءات هذه العملیة و بِ  الجزائر في نظام مسح الأراضي

  . لتطرق إلیه ضمن الدراسات السابقةا یَتِمْ ، فهو موضوع جدید لم الصعوبات التي تعترضها

القانوني  ، و أهمیته على المستوىالعَمليكما أن لهذا الموضوع أهمیة كبرى من الجانب 

تي الیوم یفرض علینا الإسراع في إعادة تكییف جمیع القوانین ال فالواقِع، وكذا القضائي و جِدِیَتِه

الإِقتصادیة، لها علاقة مباشرة أو غیر مباشرة بعملیة المسح العقاري بما یتماشى و التحولات 

القانونیة  النُّصوصو ضرورة إزالة الغموض على  في تحلیل واقع النزاعات،السیاسیة و الإجتماعیة 
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فقد  النّظريالجانب  أَمّا، ارضها مع القواعد العامة للقانونعدم تع، و الخاصة بالمجال العقاري

   .بعدة مقاییس كانت محل هذه الدراسة مُلِمَةجاءت هذه الدراسة 

، تتعلق فقد كانت هناك جملة من الصعوبات لميعِ لكل بحث  بِالنِّسبةو كما هو الحال  

ول بالتفصیل نظام المسح العقاري  و خاصة المراجع المراجع المتخصصة و التي تتنا بِنُدرَة أسَاسًا

 مُجمَلعن  تُجِیبلا ، و ب من جوانب الموضوعما تتعلق بجان فَغَالِبًا وُجِدتإن  ئریة، والجزا

  .هذه الدراسة ضِمنالمطروحة  الإِشكالات

رُورَة لِطرح الإِشكال التاَلي لِلإِْلمام بموضوعنا،و   فما هي الطبیعة القانونیة : دَعَت الضَّ

  ؟لمسح العقاري في الجزائرالنظام 

 :سَّمْنا بَحثنَا إلَّى فَصْلَیْنأسَاس هذهِ الإِشكالِیَة قَ و علَّى  

 .الإِطار المَفَاهِیمِي لِعملِیَة مسح الأَراضِي في الجزائر :الفصل الأَوَل

 .في الجزائر في الجزائر مُبَاشرة عملیة المسح العقاري :الثَّانِي الفصل

نَا إِلى إِتِباع المنهج الوصفي  التَحْلِیلِي إستِنادًا إِلى دِراسة النُصُوص و لِبُلوغ ذلك عَمِدّْ

و التعریف بِالمفاهیم المتعلقة بِمَوْضُوعِنَا، من خِلال التعرض  القانونیة المُتعلِّقة بِمجال البحث،

 یَتَعَلق بِمَوضُوع الدِّراسَةلِلْكُتُب العِلْمِیة المُتخصِصَة في المَجَال العَقَاري، و البحث فیها مُلِمِّین بِمَا 

 .هذا رغم نُدرَتِهاو 
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 إیجاد، لذا كان من اللازم علیها د الاستقلال وضعیة عقاریة متشعبةلقد ورثت الجزائر بع

 74-75 رقم إصدار الأمر إلىسیاسة عقاریة ناجعة ودقیقة للخروج من الوضع، ما دفع بالمشرع 

 )1(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 1975نوفمبر12 المؤرخ في

والذي كان الغرض منه إحصاء شامل للملكیات العقاریة قصد الدخول في نظام أكثر فعالیة للحفظ 

  .)2(اري عن طریق تأسیس السجل العقاريالعق

عدیدة للسجل العقاري، تنصب كلها في مضمون واحد، هو أنَّ لقد أعطى الفقهاء تعریفات 

السِجل العقاري هو مجموعة من الوثائق التي تبَُیِن أَوْصَاف كُل عقار، و حالته الشرعیة و تنص 

على مُجمل الحقوق والأعباء الواردة علیه، فلِكُل عقار مكان خاص في السجل العقاري یُثبت فیه 

عن ، فَیَسْتَقْصِي لیة التحري بِصفة دقیقة عن صحتهاشهرها إلاَّ بعد عم كل التصرفات، التي لا یتم

         .صدر مِنهم التَّصرف وعن أهلیتهم و كذلك عن أسماء كل من ،موقع العقار، حدوده، و مساحته

لى تعریف معین للسجل العقاري، وعلى العكس من الفقه فإِن المُشرع الجزائري لم یَنُص ع      

وذلك ما نَسْتَنْبِطُهُ من  ،)3(إِسْتِحْدَاثِه الذي من أجله تم تَبَنِیهِ و الهَدَففقط بِالإشارة إلى  كْتَفَىافَ 

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تَأسیس السجل 74-75 من الأمر 3 خلال نص المادة

للعقارات و یبین تداول یعد السجل العقاري الوضعیة القانونیة  : " العقاري التي جاء فیها ما یلي

  ." الحقوق العینیة

 السجل العقاري المحدد بموجب المادة : "من نفس الأمر ما یلي 12 المادة كذلك أضافت

یمسك في كل بلدیة على شكل مجموعة البطاقات العقاریة و یتم إعدادها أولا� بِأَوَل  -أعلاه 3 -

  .)4(" مسح الأراضي في إقلیم البلدیة سِیسْ بِتَأْ 

                                                        

، متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 1975نوفمبر  12مؤرخ في  ،74-75 أمر رقم-  1

 ،2014دیسمبر 30مؤرخ في  10-14، معدل بالقانون رقم 1975نوفمبر 18، مؤرخ في 92،عدد .ج.ج.ر.العقاري،ج

  .2014دیسمبر 31، صادر في 78، عدد .ج.ج.ر.، ج2015یتضمن قانون المالیة لسنة 

  .2 أنظر ملحق رقم-  2

لقانون، فرع الماستر في ا شهادةبلول حنیفة، نظام السجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنیل  و شعبي فطیمة - 3

 .10، ص2013الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بجایة، القانون الخاص الشامل، كلیة : القانون الخاص، تخصص

 .المرجع السابق ،معدّل و متمّم ، متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري،74-75 أمر رقم -  4
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فمن خلال المادتین السابقتین یتضح أن مدلول السجل العقاري في التشریع الجزائري هو 

عبارة عن مجموع البطاقات العقاریة، التي تُمسك على مستوى المحافظة العقاریة، فیخصص لكل 

بشكل عقار بطاقة عقاریة، تكون بمثابة هویته لإِشْتِمَالِها على وصفه المادي و وَضْعِیَتِهِ القانونیة 

بحیث یكفي لِمن أراد أن یجري معاملة معینة على ذلك العقار أن یَطَّلع على بطاقتِه  نافي للجهالة،

كل المعلومات المتعلقة به،  العقاریة الموجودة على مستوى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا،

لاك الذِّین تعاقبوا علیه بدایة من موقعه، مساحته، حدوده، رقمه، و كذلك تاریخ ملكیة العقار، و المُ 

  .)5(مُنذُ إِنْشَاء السجل العقاري

تخوض الجزائر تجربة المسح العقاري معتبرة إیاه الخیار الوحید لتطهیر  1975فمنذ سنة       

الظواهر السلبیة  وزات وغلق الباب أمام التجا، و تكتسحها التيالسوق العقاریة من الفوضى 

 ،العقار في النهایة دوره التنموي ، و لكي یحققالعقاريجعله كأساس لإنشاء السجل  ، والمتفشیة

، لتضمن تقدمه وفق الوتیرة دیة و البشریة و التنظیمیةفي سبیل ذلك كرست له كل الإمكانیات الماو 

 من أجل إحصاء شامل و لكل الملكیات على كافة التراب الوطني تَعْمِیمُهُ ي و بالتال ،المخطط لها

  .العَمَلِیَة بغرض الإحاطة المادیة و

إلى ما قبل  تاریخهاعود یإن عملیة المسح العقاري في الجزائر لیست حدیثة النشأة بل 

حققها یلأهداف التي ا ، و رغمعملت به الجزائر بعد الإستقلالو  أثناءه،الإحتلال الفرنسي و 

خاصة إقتصادیا، إلا أن المشرع الجزائري لم یعطي تعریفا لعملیة یا و جبائ ا،عقاری ،یاإجتماع

و تشرف ، ذلك حیث ترك المجال للفقه و رجال القانونها، فقط بتوضیح الغایة منالمسح، واكتفى 

  .تعمل بالتنسیق مع المحافظة العقاریة حیث ،على هذه العملیة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

ثمَُ  ،)المبحث الأول( لِمفهوم عملیة مسح الأراضي ق ضمن هذا الفصلبِذلك سَنَتَطَرَ و        

 ).المبحث الثاني( عَلیْها الهَیْئَات المُشْرِفَة

  

 

                                                        

 .11، ص ، المرجع السابقبلول حنیفة و شعبي فطیمة  -  5
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  ـــمبحــــــث الأوللا

 اريـــــــــــــــــــقـعـالعملیـــــــــــــــة مســــــــــــــــح  مفهوم

  

تعتبر عملیة مسح الأراضي أحسن وسیلة لوصف و تحدید الأملاك العقاریة لما تتضمنه  

من معلومات متنوعة، ترمي لأهداف متعددة و تقوم بها أجهزة متخصصة، هذا ما سنحاول التطرق 

كما أن المَرَاحِل التاریخیة ، )المطلب الأول (  أكثر من ضروري المقصود بهذه العملیة فَتِبْیَانإلیه، 

  .)المطلب الثاني(التي مرت بها هذه العملیة أمر لاَّ یقِل أهمیة 

  

  ب الأولالمـــطلـــــــ

  اريــــــالعقالــمـــقصـــــــود بــعـــملیـــــــة مســـــــــح 

  

بسبب أهمیة العقار و طریقة استغلاله التي تعد قضیة جوهریة تتحكم إلى حد بعید  في 

ي تدور حوله لذلك فهو المحور الذ  ،التنمیة الاجتماعیة و الاقتصادیةتطور الشعوب و في تحقیق 

 و كذا تِبْیَان ،)الفرع الأول( ، و من هذا المنطلق  وجب تعریف عملیة المسحعملیة المسح العقاري

  ).الفرع الثالث(و من ثم التَطُرُق لأَِهدافِها  ،)الفرع الثاني(خصائصها 

 

  رع الأولالفـــــــــ

  و أنـــواعــــــه اريــــــــــقـعـالمســــــــح التعــــــریـــــــف 

  

أعمال  "، فیُسمیها المُشرِع اللُبنانيالعقاريتختلِف التَسْمِیَاتْ التي تُطلق على عملیة مسح 

، في "تحقیق المِلكِیة " و المشرع اللیبي " التحریر التمهیدي " و المشرع العِراقي " التحدید و التحریر

  ".مسح الأراضي العام" حین أطلق المشرع الجزائري على هذا النِظام إِسم 
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  اريـــــــقـالعمـســــح التـعــریـــف : أولاّ 

یجِبُ تِبیَان معنى المسح من الناحیة ، قانونامسح الأراضي قبل الولوج مباشرة في تعریف 

لقانوني، و ذلك ثُّم بعدها نَعرُج إلى التعریف الفِقهي ثُّم الإِصطِلاحي و في الأخیر التعریف ا ةاللُّغوی

   :على النحو التالي

  ــــعریـــــف اللــــغـــــــويالتـ  -1

التي نجدها نابعة من "  Cadastre"كلمة  الفرنسیةیطلق على المسح العقاري في اللغة 

و التي تعني قائمة، و أیضا كلمة مستعارة من  " Catastikhon" الیونانیة "  Catastico" لفظة 

و هي عبارة تعني في روما قدیما سجلات تحتوي على "  Capitestra" الكلمة اللاتینیة القدیمة 

   .)CAPITASTRA)()6قائمة الأملاك و تحدید ملاكها ، لإحصاء الأملاك 

 لــتعــریــــف الــفـــقــهــي ا -2

الزوایا التي  باختلافو ذلك  مسح الأراضي تكفل الفقه بإعطاء تعریفات مختلفة لعملیة لقد

  :نجدینظر منها إلیه و من بینها 

عملیة فنیة و قانونیة تهدف إلى "  :على أنها "الأستاذ حسین عبد اللطیف حمدان "فعرفها

، و المتعلقة بموقعه الكاملة و الواضحة لهویة العقار التي تتطلبها المعرفةتحدید جمیع البیانات 

حقوق العینیة المترتبة له ، وأسباب تملكه و القوامه و نوعه الشرعي و اسم مالكهو حدوده و 

قوق المتعلقة بها على نحو ثابت ، مما یؤدي إلى تثبیت الملكیة العقاریة و الحعلیهو 

  .)7("نهائيو 

                                                        

ستیر في الماج شهادةالجزائري، مذكرة لنیل العقاریة في التشریع بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة  -  6

 .3ص  ،  2010القانون العقاري، كلیة الحقوق، جامعة قسنطینة،: ، فرع القانون الخاص، تخصصقانونال

   .60، ص 2003قاري، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، ، نظام السجل العحسین عبد اللطیف حمدان - 7
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عملیة فنیة تتولاها السلطات الإداریة المختصة "  :بأنها "الأستاذ عمار بوضیاف"فها ویعر  

، و ما یترتب علیها من نیة للعقارات على إختلاف أنواعهابغرض التأكد من الوضعیة القانو 

 .)8( "حقوق

هذا التعریف اكتفى بوصف عملیة مسح الأراضي بالعملیة الفنیة و لم یحدد طبیعة العملیة و 

  .التي تعتمد من الأساس على عملیات القیاسالفنیة 

ملیة تقنیة محضة عن طریق الصور ع"على أنها  فهایعر  "الأستاذ جمال بوشنافة" أمَّا 

الخرائط الطبوغرافیة على تراب البلدیة المعنیة قصد إنجاز مخطط منظم فهي حصر دقیق لكافة و 

ما ورد علیه من تصرفات حتى العقارات للوقوف على موقع كل منها و مساحته و حدوده و 

  .)9("يیمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة للعقار بالسجل العین

، فهي عملیة فنیة عملیة فنیة و إداریة و قانونیة" :على أنه"  مراحي ریم" و لقد عرفته 

لكونها عملیة میدانیة تقنیة یقوم بها مهندسون و خبراء عقاریون تعتمد على القیاس، و هي 

، و هي قانونیة بلدیة و تعتمد على وثائق إداریة إداریة لأنها تفتح على مستوى كلعملیة 

  .)10("لإعتمادها على أُسُسْ قانونیة

  الاصـــطلاحــــــيالتــــعریــــــف  -3

      ، ابة نظام مخصص لإحصاء كل الأملاككتعریف أولي للمسح یمكن القول بأنه بمث

یة بشكل ، و كذا معرفة حدودها و أوصافها بجرده للملكعن ملاكها الحقیقیین و الظاهرین و البحث

سیما الجانب المالي، ، مخصص لتلبیة الحاجات الفردیة أو الجماعیة لایعطي وصفا دقیقا نوعا ما

  .صادي، القانوني و الاقتالعقاري

                                                        

جامعي العربي ، مجلة العلوم الاجتماعیة و الإنسانیة للمركز ال"ةإشكالاته القانونی سح العقاري والم"،عمار بوضیاف -  8

  .41، ص 2006، التبسي، جامعة تبسة

 . 126، ص 2006 الجزائر، ، دار الخلدونیة،ات العقاریة في التشریع الجزائري، شهر التصرفبوشنافة جمال -  9

، 2009ر المسح العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في القانون الجزائري، منشورات البغدادي، الجزائر مراحي ریم، دو  -10

 .9ص 
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للوقوف على موقع كل  حصر دقیق لكافة العقارات: " كما یمكن إعتماد التعریف التالي

منها و مساحته و حدوده و ما ورد علیه من تصرفات حتى یمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة 

  ." للعقار بالسجل العیني

السیطرة على الفضاء العقاري على الصعید التقني " كما یمكن تعریف المسح العقاري بأنه 

إرفاق الوثائق و الحقوق العینیة مع  القانوني بقصد جرد الحالة المدنیة للملكیات العقاریة

  ."الوصفیة الخاصة به

عملیة فنیة تتولاها السلطات الإداریة المختصة  "و یمكن تعریف عملیة المسح بأنها   

  .)11("بغرض التأكد من الوضعیة القانونیة للعقارات على إختلاف أنواعها

   ـعـریــــف القـــــانـــونــــيالتــ -4

كتفى اِ و  یفا واضحا و دقیقا لعملیة المسح،المشرع الجزائري كبقیة التشریعات تعر  لم یعط  

ربما یعود موقفه هذا بسبب تأثره  و فقط بتوضیح الهدف والغایة من وراء استحداثه لهذه الآلیة،

  . یتناول بدوره تعریف مسح الأراضيبالمشرع الفرنسي الذي لم 

في المادة الثانیة منه   74-75 مر رقمة مسح الأراضي في الأحیث نص على عملی 

إن مسح الأراضي العام یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات و یكون أساسا مادیا "  بالقول

   ، ید الملكیات قصد إعداد مخطط منظمتحد" في المادة الرابعة التي تنص و  ،"للسجل العقاري

  ."تأسیس مسح الأراضيو 

المادتین یجد المشرع قد ركز على أهداف عملیة المسح بكونها الذي یتوقف عند هاتین و  

عملیة یراد من خلالها فرز سائر الملكیات الواردة على عقار بغرض تأسیس ما یسمى بالسجل 

  . )12(العقاري

 08 المؤرخ في 73-71الأمر رقم ي یستمد وجوده القانوني من فالمسح العام للأراض

عند إنتهاء : " التي تنص منه 25، لاسیما المادة الزراعیةالمتضمن الثورة  1973نوفمبر 

                                                        

 . 8، ص السابق المرجعمراحي ریم،  -  11

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، تضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاريی، 74-75 أمر رقم - 12 
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العملیات المشروع فیها برسم الثورة الزراعیة في بلدیة ما، یباشر في وضع الوثائق المساحیة 

ساحي العام للبلاد وفقا لهذه البلدیة بالإستناد لمجموع البطاقات العقاریة و یوضع السجل الم

          .)13(" یما بعدالكیفیات التي ستحدد فللشروط و 

هذا التشریع و  لقد خص المشرع الجزائري المنظومة العقاریة بتشریع متمیز، و تبع صدور 

  .هذا بغرض تطهیر الملكیة العقاریة، و بسلسلة من التنظیمات

  

  ـواع الـــمســـح الـــعـقـــاريأنـــ: ثـــانـیـــا

بالعقار، یمكن التركیز على تشریعین فیبرز  بالرجـوع إلى التشریعـات المختلفـة و المتعلقـة

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74- 75 رقم من خلالهما نوعین من المسح العقاري هما الأمر

كذا ، و )14(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري و المراسیم اللاحقة له

لمحدد لقواعد مسح ا 2000ماي سنة  24المؤرخ في  115-2000 المرسوم التنفیذي رقم

  .)15(الأراضي الغابیة

 ،هالذي تتم فی الإقلیميلكن من غیر الممكن إجراء عملیة المسح دون معرفة الإطار 

 رقم  من المرسوم الأولى السالف الذكر و المادة 74-75 رقم من الأمر 8الرجوع إلى المادة بف

  .العقاري تتم على مستوى كل بلدیة نجد أن عملیة المسح) 16(76-62

                                                        

 30صادر في  ،97، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن الثورة الزراعیة، ج1971نوفمبر  08مؤرخ في  ،73-71أمر رقم  - 13

، عدد .ج.ج.ر.توجیه العقاري، جیتضمن ال ،1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90، ملغى بالقانون رقم 1971نوفمبر 

 .1990نوفمبر  18، صادر في 49

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ی، 74- 75 أمر رقم -14

، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، 2000ماي  24مؤرخ في  115-2000مرسوم تنفیذي رقم  -15

 .2000ماي  30، عدد، صادر في .ج.ج.ر.ج

، 30، عدد .ج.ج.ر.تعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج، ی1976مارس  25مؤرخ في  ،62-76مرسوم رقم  -16

، عدد .ج.ج.ر.، ج1984دیسمبر  24مؤرخ في  400- 84 بالمرسوم رقم معدّل و متمّم، 1976أفریل  13صادر في 

، عدد .ج.ج.ر.، ج1992أفریل  7مؤرخ في  134 – 92، و بالمرسوم التنفیذي رقم 1984دیسمبر  30، صادر في71

 .1992ریل أف 8، صادر في 26
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و المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام على  62-76 رقم من المرسوم 5ادة لقد نصت الم 

  .بلدیات أن تحدد محیط أقالیمهاینبغي على ال" :أنه

و یقوم بهذا التحدید موظف مكلف بعملیات مسح الأراضي بمحضر رئیس المجلس  

رُؤساء المجالس الشعبیة البلدیة للبلدیات المُجاورة و یفحص و یحل  للبلدیة والشعبي البلدي 

  .")17(وزیر الداخلیة في النهایة الصعوبات التي تعني تحدید البلدیات

دم الدولة والولایات تق" :على السالف الذكر  62-76رقم من المرسوم  6 كما تنص المادة 

التوضیحات اللازمة فیما یخص حدود و الهیئات العمومیة جمیع  و المؤسسات البلدیاتو 

  .ملكیاتها

  .)18("و إن وضع الحدود للعقارات الأخرى یتم بمساعدة المالكین 

محضر "و یتم رسم الحدود بناء على الوثائق الرسمیة الموجودة و ترجمتها في وثیقة تسمى         

مكلف بعملیات مسح ، یلحق به مخطط بیاني للحدود ، یقوم بهذا التحدید موظف "تعیین الحدود

الأراضي بالتنسیق مع رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة المعنیة و رؤساء المجالس الشعبیة 

، و بعد ص للإدلاء بملاحظاتهم و شهاداتهمالبلدیة للبلدیات المجاورة و بحضور الملاك الخوا

لین ثم یقدم ، یوقع من طرف الأشخاص المؤهضر و ذكر الإحتیاجات و الملاحظاتتحریر المح

، وإذا كانت حدود هذه البلدیة المجاورة لحدود ولایة لي المختص إقلیمیا للموافقة علیهإلى السید الوا

    ، وزیر الداخلیة قصد الموافقة علیهأخرى أو حدود دولة أخرى و جب تقدیم هذا المحضر للسید 

  .)19(ریفي و حضري الساري إلى قسمین، تقسم البلدیة بالنظر إلى نوع العقار و قوامهو 

  الـــمســـــح الـــعــــام للأراضـــــــــي -1

، و من توى كل بنیة أساسیة و هي البلدیةیتضح مما سبق أن عملیة المسح تتم على مس  

  ، ر إلى نوع العقار و قوامه التقني إلى قسمین ریفي و حضريأجل ذلك یقسم محیط البلدیة بالنظ

                                                        

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، ، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62- 76مرسوم رقم  -17 

 .المرجع نفسه -  18

 صادرة عن ،و الترقیم العقاري متعلقة بتسییر عملیات مسح الأراضي، 1998ماي  24مؤرخة في  ،16تعلیمة رقم  - 19

 .المدیریة العامة للأملاك الوطنیة
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تكون موضوع  تعتبر كعقارات حضریة و" على أنه  21في المادة  63-76و قد نص المرسوم رقم

العقارات المبنیة أو غیر  ،أعلاه 20 كما هو منصوص علیها في المادة إحداث بطاقات عقاریة

ت التي المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجهات السكنیة التابعة للبلدیا

  .نسمة 2000یزید سكانها عن 

مستخرجات أو النسخ أو الصور التم التعرف على هذه العقارات في الجداول أو و ی 

  .ریق الإشارة إلى الشارع و الرقمالمودعة عن ط

  .)20(" ارات الأخرى فتعتبر عقارات ریفیةأما جمیع العق 

تقوم بهذا التقسیم مدیریة البناء و التعمیر داخل الولایة وفق أدوات التهیئة و التعمیر و  

 : المتمثلة في

  

لقد نص :   LE PLAN D’OCCUPATION DE SOLمخطط شغل الأراضي -

المشرع الجزائري على مخطط شغل الأراضي في القانون الخاص بالتهیئة و التعمیر و على وجه 

 38إلى  31ذلك في المواد من  ، وو التعمیر التهیئةالتحدید في القسم الثالث الذي جاء بعنوان 

  .)21(المتعلق بمخطط شغل الأراضي 178 – 91 إِضافةً إلى المرسوم التنفیذي رقم ،منه

و یعتبر مخطط شغل الأراضي أداة من أدوات التعمیر یغطي في غالب الأحیان تراب 

مربع أو المتر بلدیة كاملة للبنایات الكمیة و القصوى من البناء المسموح به و المعبر عنه بالمتر ال

، عات، المساحات العمومیة و الخضراء و الإرتفاالمكعب من الأحجام، المظهر الخارجي للبنایات

، مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب حمایتها في إطار إحترام القواعد النصب التذكاریة الشوارع و

                                                        

، صادر 30، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج1976مارس  25مؤرخ في  ،63-76 مرسوم رقم -  20

، صادر 38، عدد.ج.ج.ر.ج ،1980سبتمبر  13 مؤرخ في 210-80 بالمرسوم رقم معدّل و متمّم، 1976أفریل  13في 

، صادر في 34، عدد .ج.ج.ر.، ج1993ماي  19مؤرخ في  123- 93 ، و بالمرسوم التنفیذي رقم1980سبتمبر 16 في

  .1993ماي  23

      ، یحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي 1991ماي  28مؤرخ في  ،178–91تنفیذي رقم  مرسوم -  21

 .1991جوان  1، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.المصادقة علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها، جو 



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

14 

    

، فیكاد یكون مخطط شغل الأراضي التلخیص ة و التعمیرئلمخطط التوجیهي للتهیالتي یضمها ا

  .)22(الوحید و الحضري لجمیع قواعد التعمیر

  

 LE PLAN DIRIJITIF: و التعمیر للتهیئة المخطط التوجیهي -

D’AMENAJEMENT ET D’URBANISME،   حیث صدر بشأنه المرسوم التنفیذي رقم

    .)23(بالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالمتعلق  91-177

، تحدد فیه ر أداة للتخطیط و التسییر الحضريیعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیو 

التوجیهات الأساسیة العمرانیة و ضبط التوقعات المستقبلیة للتعمیر في إطار ترشید استعمال 

من  16، و هذا ما أعدته المادة تصامیم التهیئة و مخططات التنمیةالأراضي أخذا بعین الإعتبار 

        معدل المتضمن قانون التهیئة و التعمیر ال 1990دیسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانون 

  .)24(المتممو 

أن عملیة المسح تتم في كلا المنطقتین بنفس الكیفیة إلا أن المسح  إلىهذا و تجب الإشارة 

داخل المنطقة الحضریة یتطلب إعداد الخرائط وفق مخططات و مقاییس أكبر من المقاییس 

ثمن المتر المربع ، لأن المساحة في المنطقة الحضریة أصغر و المعتمدة داخل المنطقة الریفیة

  .فیها أغلى من ثمن نظیره في المنطقة الریفیة

   وكذلك فإن العقار الفلاحي هو أیضا له أهمیة كبیرة بل الأكثر من ذلك نجد أن الأمر رقم  

 الثورة الزراعیة هو الذي نص على تأسیس مسح المتضمن 1971نوفمبر 08المؤرخ في 71-73
                                                        

دكتوراه في القانون العام، ال لنیل شهادة احل في القانون الجزائري، أطروحةاشدة للسهنوني نصر الدین، الحمایة الر  - 22

 .389، ص 2011البلیدة،  جامعة  كلیة الحقوق،

      ات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة ، یحدد إجراء1991ماي  28مؤرخ في  ،177 –91مرسوم تنفیذي رقم  -  23

 معدّل و متمّم، 1991جوان 1، صادر في 26، عدد.ج.ج.ر.وثائق المتعلقة به، جالتعمیر و المصادقة علیه و محتوى الو 

 ، 2005سبتمبر 11، صادر في62، عدد .ج.ج.ر.، ج2005سبتمبر  10مؤرخ في  317 –25بالمرسوم التنفیذي رقم 

 .2012 أفریل 1، صادر في 19، عدد.ج.ج.ر.، ج2012مارس 28مؤرخ في  148 -  12م بالمرسوم التنفیذي رقم مّ تمو 

 2، صادر في 52،عدد .ج.ج.ر.هیئة و التعمیر، جمتعلق بالت، 1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،29 –90قانون رقم  - 24

 15، صادر في 51،عدد .ج.ج.ر.، ج2004 أوت 14مؤرخ في  05 – 04قانون رقم بال معدّل و متمّم، 1990دیسمبر 

  .2004 أوت



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

15 

    

، وهذا یعكس بكل تأكید الضرورة الملحة لقاعدة تقنیة و قانونیة 24لأراضي العام للبلاد في مادته ا

  .)25(رهیمن أجل التحكم في القطاع الفلاحي و تطو 

  

  الــــمســـــح الـــغــــابــــــي    - 2

  من قانون  37تعتبر الغابات أملاك وطنیة عمومیة طبیعیة حسب ما جاء في المادة 

، وقد )26(ملاك الوطنیة المعدل و المتممالمتضمن قانون الأ 1990دیسمبر 01المؤرخ في  90-30

  :السالف الذكر كما یلي 115-2000من المرسوم  3عرف المشرع الجزائري الغابة في المادة 

 :، ما یأتيفي مفهوم هذا المرسوم یقصد بالأملاك الغابیة الوطنیة، "

 الغابات، -

 الأراضي ذات الوجهة الغابیة،- 

  .)27(" الغابیة الأخرىالتكوینات  -

من  14و  13 یقصد وفقا لأحكام المادتین" :من نفس المرسوم 4 المادة تضیفو 

و المذكورین أعلاه، بما  12 – 84من القانون رقم  11 و أحكام المادة 25 – 90 القانون رقم

  :یأتي

إما كل أرض تغطیها أحراج تتشكل من غابة أو أكثر إما في حالتها الطبیعیة و  :الغابة

، و تشتمل على الأقل متصلة هكتارات 10 بفعل تشجیر أو إعادة تشجیر على مساحة تفوق

  :على ما تأتي

  شجرة في الهكتار الواحد، في حالة نضج في المنطقة القاحلة و شبه القاحلة، 100 -

  .الرطبة و شبه الرطبة ، في حالة نضج في المنطقةشجرة في الهكتار الواحد 300 -

                                                        

 .مرجع السابق، یتضمن الثورة الزراعیة، ال73-71أمر رقم  -  25

، صادر 52، عدد .ج.ج.ر.یة، ج، یتضمن قانون الأملاك الوطن1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،30–90قانون رقم  - 26

، صادر 44، عدد .ج.ج.ر.، ج2008جویلیة  20مؤرخ في  14 – 08بالقانون رقم  معدّل و متمّم، 1990دیسمبر  2في 

 .2008 أوت 3في 

 .، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، المرجع السابق115-2000 رقممرسوم تنفیذي   - 27
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كل أرض تغطیها نباتات طبیعیة متنوعة في قامتها و في  :الوِجهة الغابیةالأرض ذات 

 .كثافتها و تتفرع عن تدهوُر الغابات بسبب قطع الأشجار أو الحرائق أو الرعي

 .و تشمل هذه الأراضي الأحراش و الخمائل

لحمایة تدخل هذه التكوینات الغابیة الجبلیة و التكوینات المُخشَوْشَبَة أو الضریریة 

 .المناطق الساحلیة

    كل النباتات في شكل أشجار تتكون من تجمعات أشجار  :التكوینات الغابیة الأخرى 

   ".و شرائط و مصدّات الریاح و حواجز مهما تكن حالتها

یهدف : " مسح الغابي حیث تنصلوم الهدف من امن نفس المرس 2و لقد ذكرت المادة 

          مسح الأراضي الغابیة الوطنیة إلى التعریف بالأملاك الغابیة الوطنیة و التعرف علیها 

  .)28("و تحدیدها

و نظرا للأهمیة و الوظائف التي تحققها الغابات من حمایة للبیئة و مكانا للتنزه و مصدر 

      ي نظام الأملاك الوطنیة العمومیة، للرزق أولاها المشرع بحمایة خاصة عندما أقر إدراجها ف

جز علیها ولا ، و لا الحت الغابات غیر قابلة للتصرف فیها، أصبحو بمقتضى ذلك الإدراج

  .كتسابها بالتقادمإ

طبیعة  ،خاصا بمسح الأراضي الغابیة تنظیماو لعل أهم ما جعل المشرع الجزائري یصدر 

دقیقا  ، ومن أجل تحدید الملك الغابي تحدیدازمانة التي تتغیر حسب كل مكان و هاته الأخیر 

، إلا أن الملاحظ أن عملیات المسح الغابیة لا تختلف عن المسح یصعب من بعده التعدي علیه

، بل و نظرا للخبرة المحدودة لأعوان الغابات و نقص الوسائل فإنهم رهاالعام للأراضي في جوه

  .)29(الأراضي العامغالبا ما یلجؤون إلى الإدارة المكلفة بمسح 

  

  

                                                        

 .، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، المرجع السابق115- 2000مرسوم تنفیذي رقم   -  28

ي، أطروحة لنیل شهادة في التشریع الجزائر  الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة رحایمیة عماد الدین، - 29

 .180ص   ،2014تیزي وزو،  جامعة قانون،  كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة،: الدكتوراه في العلوم، تخصص
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  ـــــــــرع الثـــانــــــــــيالف

  اريـــــــــــقـالعمــســــــــح الخــصـــــــــــائــــــص عـــمـــلیــــــــة 

  

  :للسجل العقاري بعدة خصائص أهمها الأساس المادي باعتبارهیتمیز المسح   

المسح هو عملیة وصفیة للعقارات لأنه یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات من  -        

، إذ یبین المسح و طبیعة الأراضي إن إقتضى الأمر حیث تحدید القوام المادي و تعیین الحدود

، أما في العقارات الحضریة فإنه یحدد طبیعة شغل ةأنماط المزروعات الفلاحیة في العقارات الریفی

  .ة فوق الأرض و وصفها حسب كل طابقص البنایات المشیدو تخصی

، و ذلك بتحدید العلاقة التي تربط العقار إظهار النظام القانوني للعقارات المسح هو -

         ، فالمسح یتولى تحدید الملاك الظاهرون ن قد یكون شخصا طبیعیا أو معنویابشخص معی

الوثائق و العقود  إلىا دً و ذلك كله إستنا ،الإستغلالینیة الظاهرون و طبیعة و أصحاب الحقوق الع

  .)30(المقدمة

، فإذا تعلق ثابة عملیة تقدیریة لقیمة العقار، و ذلك حسب إستعمالهإن المسح هو بم -

، أما إذا كان العقار حضري فإن قیمته الإنتاجیة إلىالأمر بعقار فلاحي فإن تقدیر قیمته یستند 

تحدد تقدیره مما یضمن توفیر الإستقرار في المعاملات العقاریة نظرا لأن  التيقیمته الإیجاریة هي 

، و المسح بمیزته الوصفیة یعمل على محددة مسبقا من خلال عملیة المسحقیمة العقارات تكون 

، ففي الجزائر و دول أخرى عدیدة لا یزال ك في جمیع الدول، لكنه لیس كذلتقدیر قیمة العقار

، لأن تعماله كأداة لتقدیر قیمة العقاروصف المادي و القانوني للعقار دون إسالمسح یقتصر على ال

، لتتولى بعد ذلك إستعمال ام عملیة المسح على كافة إقلیمهامن أولویات هذه الدول أولا هو إتم

  .غراض أخرىأالمسح في 

                                                        

  ،قانونال ماجستیر فيالفي التشریع الجزائري، مذكرة  لنیل شهادة  رویصات مسعود، نظام السجل العقاري - 30 

 .46 - 45، ص 2009اتنة، معة بجا كلیة الحقوق، قانون عقاري، :تخصص
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ر ذلك بحسب طبیعة العقا ، وي تحدید الوعاء الضریبي لكل عقارتسهل عملیة المسح ف -

  .المیزة أهم هدف أصلي أساسي للمسح، و تعتبر هذه مساحتهو 

تها یوفر المسح معلومات قانونیة في غایة الأهمیة تخص كل العقارات مهما كانت طبیع -

              .، فبفضل المسح یمكن معرفة الهویة الحقیقیة للمالك و كذا المنتفع بهالقانونیة و مهما كان مالكها

فهو من جهة یكشف عن  ،مجال الحقوق القانونیة فإن المسح یلعب دورین أساسیینأما في         

ثناء یوفرها أ التي، فضلا عن التسهیلات ن جهة أخرى یكون سببا في إقرارها، و مهذه الحقوق

  .  )31(القیام بالتصرفات القانونیة

  

  لـــفـــــرع الثـــــالـــــــثا

  اريـــــــــــقـالعـــح ــــــســـمالــــــداف ـأهــ

تبني المسح  إلىنتیجة تضافر العدید من الأسباب و الظروف لجأ المشرع الجزائري 

من  ، وحقیق جملة من لأهداف بعیدة المدىمنه لت یًا، و سعي كأداة لتطهیر الملكیة العقاریةالعقار 

  :بین هذه الأهداف نذكر ما یلي

  

    الـهــدف الإجتـمــاعـــي   :أولاّ 

، و من أجل ذلك فقد خصت بین أهم الحقوق الأساسیة للأفرادتعتبر الملكیة العقاریة من 

         قانونیة لضبطها  آلیاتذلك عن طریق وضع ، و حمایة بالغة من طرف جل التشریعاتب

، فمن بینها تقنیة المسح الذي تتجلى أهمیته بالنسبة للفرد بتثبیت الملكیة و تحدیدها بشكل تنظیمهاو 

جزائري وحمایته للملكیة ، ویظهر تكفل المشرع ال)32(الإستقرار للفرد و المجتمع فَتُحَقِققیق د

على أساس سندات ، و ذلك من خلال منحه للمالك مجموعة من الوثائق الرسمیة المبنیة العقاریة

                                                        

 .46، المرجع السابق، ص رویصات مسعود  -  31

لنیل شهادة  مذكرة ،في القانون الجزائري لتطهیر الملكیة العقاریة كآلیة، السجل العقاري مصطفىباني محمد ر ز  - 32

 .14، ص 2010كلیة الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر،  ،في القانون الماجستیر
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، فالمشرع الجزائري قد رفع من شأن حق )33(ذات حجیة قانونیة، بین الأطراف و في مواجهة الغیر

و كرس )34(1996من دستور 52مطاف الحقوق الدستوریة المكفولة بمنطوق المادة  إلىالملكیة 

لخاصة ، وأضفى على الملكیة ا)35(و ما بعدها 674ني خاصة مواده من هذا الحق في القانون المد

قواعد الحمایة الهدف منه جبر الأفراد ، فإن الهدف من هذا التنوع في حمایة مدنیة و أخرى جزائیة

، فإن ثبت الإعتداء و عدم الإعتداء على ملكیات الغیربالطرق القانونیة على إحترام حدود ملكیتهم 

، و لا ریب أن من ى أمام القاضي المدني أو العقاريوجب على الطرف المضرور رفع دعو 

الوثائق الأساسیة في ملف الدعوى الدفتر العقاري و كذلك وثائق المسح التي ثبت فیها بالرسوم 

، و التي ستساعد الخبیر العقاري المكلف من طرف القضاء لحدود كل طرف الجِوارِیَةالبیانیة و 

  . )36(الإجابة على سائر أسئلة المحكمة على القیام بمهمته و

 لــهــــدف الإقــتـصــــاديا  :ثانیا

، فتأخر قتصادي للبلاد على الصعید الدوليیبدو جلیا أن عملیة المسح تعطي الوجه الإ

الخاص بالجزائر إلى التأكید على  1998العملیة عندنا دفع صندوق النقد الدولي في تقریره لسنة 

، وذلك رغبة من هذه الهیئة اتالأساس القانوني لشهر الممتلك التعجیل بتنفیذ عملیة المسح لتحدید

المالیة معرفة وضعیة البلد المدین و التأكد من سلامة هذه الوضعیة بل الأكثر من ذلك هو اشتراط 

یرمي  ، وبعض المساحات الواجب مسحها ووضع أجال محددة لإنهاء هذه العملیة من جهة ثالثة

                                                        

، كلیة في القانون روتي سماح، المسح العقاري و إشكالاته القانونیة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر -  33

 .21، ص  2006لحقوق، جامعة تبسة، ا

، 438-96 منشور بموجب المرسوم الرئاسي رقم، 1996 دستور الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة لسنة -  34

 14، صادر 25ج عدد .ج.ر.، ج2002أفریل  10مؤرّخ في  03- 02 معدل بالقانون رقم، 1996 دیسمبر 7 مؤرخ في

نوفمبر  16، صادر في 63ج عدد .ج.ر.، ج2008نوفمبر  15مؤرخ في  19- 08، والمعدّل بالقانون رقم 2002أفریل 

 .2016مارس  07 ، صادر في14ج عدد .ج.ر.، ج2016مارس  06مؤرخ في  01- 16، وبالقانون القانون رقم 2008

 30 صادر في، 78، عدد.ج.ج.ر.ج، لقانون المدنيیتضمن ا ،1975سبتمبر26في مؤرخ  ،58-75مر رقم أ - 35

 /www.joradp.dz، الأمانة العامة للحكومة، معدّل و متمّم ،1975سبتمبر

 . 46، المرجع السابق، ص عمار بوضیاف -  36
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ما یخص القطاع الفلاحي و التهیئة المسح العقاري إلى تسویة الوسط الفلاحي كون أفاق التطور فی

  .ضاء العقاريقالعمرانیة  تعتمد بصورة مطلقة على قاعدة مادیة  تقنیة و قانونیة لل

لإقتصاد الوطني ، یبقى ایاب مسح شامل لكافة أراضي البلادبالنتیجة و في ظل غ و

   ، كون العقار غیر المحتوى على السندات التي تثبت ملكیته بصفة مطلقة معطل إلى حد معین

، على أساس أي إستثمار لمستثمرین أجانب كانوا أو وطنیینو نهائیة یبقى دائما عقبة في وجه ا

، كما أن غیاب المستندات التي تثبت إلا على عقار ثابت فعلا و قانونا ىلا یبنمهما كان نوعه 

صحابه یؤدي حتما إلى فوضى في السوق العقاریة مما ینجر عنه حدوث نزاعات لأ ملكیة العقار

قضائیة مختلفة تزید في تعقد الوضعیة القانونیة للعقار، كما ینجر عن ذلك ضیاع حقوق الدولة في 

 .)37(بائیةجِ حقوقها ال ستفاءإِ 

  

  الـهـــدف الــجــبـــائــي :ثالثا

أهم الموارد المالیة لتغطیة النفقات العامة للدولة الحدیثة نظرا تعتبر الجبایة العقاریة من        

مدعمة من خزینة  ویل بعض النشاطات التي تكون سواءللدور الذي تلعبه من خلال إعادة تم

الجبائي لعملیة مسح الأراضي الدور الأصلي  الدولة أو غیر منتجة بحكم طبیعتها، و یعتبر الدور

كذا ات العقاریة، أنواعها، مساحتها و راضي هو معرفة الملكیمسح الأ لها، إذ أن المقصود من تبني

  .)38(، و تحدید هویة مالكیها من أجل تقییم الضریبة العقاریة المتعلقة بهاطبیعتها

یع ذات المنفعة و لعل الهدف الأساسي من فرض الضریبة هو مشاركة المالكین في تمویل مشار 

، و هذا بما یعود على ملكیتهم من أول المستفیدین منها ن یكونوا همو الذی العامة كشق الطرق

  .)39(إرتفاع في أسعارهاتثمین و 

  

                                                        

 .187رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  37

، 2003 والنشر والتوزیع، الجزائر،، دار هومة للطباعة قانوني الجزائري للتوجیه العقاري، النظام السماعین شامة - 38

 .116ص 

 .186، المرجع السابق، ص رحایمیة عماد الدین - 39
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  الـعــقـــاري الــهـــدف  – 3

لى ضبط الملكیة العقاریة و إنجاح السیاسة العقاریة التى تقوم على إتهدف عملیة المسح   

 74-75 رقم من الأمر 02أساس نظام السجل العقاري و هذا الذي یظهر من خلال نص المادة 

إن مسح " التي جاء فیها  ،المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

 )40("الأراضي العام یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات و یكون أساسا مادیا للسجل العقاري

 الرابعة من للمرسوم رقمالمعدل للمادة  400-84لى  من المرسوم التنفیذي رقم المادة الأو و كذا 

تشتمل عملیة إعداد المسح العام " : إعداد مسح الأراضي العام حیث تنصمتعلق ب 76-62

 :لجمیع العقارات على تحدید ما یأتي 

القوام المادي لطبیعة الأراضي إن إقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحیة التي تنجز  -

 فیما یخص العقارات الریفیة ،

و طبیعة الشغل أو تخصیصها و نمط إستعمال النباتات المقامة علیها أو  القوام المادي -

 طابق فیما یخص العقارات الحضریة،استغلالها و وصفها حسب كل 

و كذلك كیفیة الإستغلال و یجب و أصحاب الحقوق العینیة الظاهرون الظاهرون الملاك  -

 .لخاصة أن تكون هذه العملیات مصحوبة بتحدید الملكیات العمومیة و ا

على إختلاف أنواعها و حسب الحاجة مجسمة بكیفیة دائمة ،  الحدودو یجب أن تكون        

إما بواسطة معالم من حجر و إما بواسطة علامات أخرى ، و ذلك طبقا لتعلیمات المصلحة 

  .)41("المكلفة بمسح الأراضي

  

  

  

  

                                                        

   .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، 74-75 أمر رقم -  40

مارس  25مؤرخ في  62 -76م المرسوم رقم مّ ل و یتدّ یع، 1984دیسمبر  24مؤرخ في  ،400- 84مرسوم رقم  -  41

   .1984 دیسمبر 30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976
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  الــمطلــــــب الثــانـــــي

  اريـــــــــــــقـالعلـمســـــــح لالـمــــراحـــــل التــاریـخـیــــــة 

  

، و مع سیادتها یتلاءمال الحیوي بما تنظیم هذا المج إلىإن مختلف أنظمة الدول سعت   

استقراء الوضعیة العقاریة في  إلى، و إذا عرجنا حكم و تحقیق الأهداف المرجوة منهبالتالي الت

أین  ،لةبلادنا عبر مراحلها التاریخیة فیمیزها مرحلتین أساسیتین في ظل الجزائر المحتلة و المستق

 بانعكاساتها، و كان لكل مرحلة بصمتها على الملكیة العقاریة شهدت عدة تغیرات في تنظیمها

  : نتطرق إلیه ضمن الفرعین التالیینالإیجابیة و السلبیة بحسب الأوضاع الراهنة و هذا ما س

  

  الأولالــفـــــــرع 

  مـــــرحـــلــــــة أثــنــــاء الإحـــــتـــــــلال

،  حیث تصل آثار مسح للمسح العقاري إلى الماضي البعیدیعود الأصل التاریخي   

إفریقیا الشمالیة فت ، حیث عر بعد ظهور النظام الروماني قبل المیلاد 4000الأراضي إلى غایة 

تظم مخططات و قیاسات إحدى  ، فقد وجدت في الصحراء العربیة لوحة كلدانیةمسح الأراضي

، كما جعلوا منه وسیلة ون القدامى واتخذوه منفذا لأجل فرض الضریبةالمصری المدن، كما عرفه

، اضي و الأقالیمكیات العقاریة بعد فیضانات النیل، و عرفه الیونانیون أیضا لقیاس الأر لضبط المل

، حیث لزراعیة بهدف تنظیم مالیة الدولةرف في النظام الإسلامي خاصة بالنسبة للأراضي اعُ كما 

، وقد ثبت أن أرض العراق هي أول أرض "عمر بن خطاب"ن الأراضي في عهد أنشئ دیوا

ت فاعتمدوا و حدا ، أما الرومانان و ذلك بهدف و ضع الخراج علیهامسحت و سجلت في الدیو 

  .مئویة إفتراضیة

، البیزنطیین و العرب الذین إحتلوا جزائر لغزوات متتالیة من الوندالحیث تعرضت ال 

غایة وصول النظام  إلى) ، الإستعماريالإنتفاع الجماعي، الدیني( ریقة نوعا ماالأراضي بنفس الط
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لاك أم( سبو حُ ، )، عرش  جماعات)ملك(ني الذي تضمن أراضي خاصة لإحتلال العثمالالعقاري 

  .)ملك الوصایة(مخزن الالبایلك و ، ، الصحراء)موضوعة للغرض الدیني

، ظهر في الضفة الأخرى للبحر ل للجزائر من طرف العثمانیینأثناء هذا الإحتلاو   

المتوسط نوع جدید من مسح الأراضي هو مسح الأراضي النابلیوني أو مسح الأراضي المجزئي 

 نابلیونالمتعلق بمیزانیة الدولة لحكومة  1807سبتمبر  15فیعتبر القانون المؤرخ في  1807لسنة 

یب الأجزاء حسب ، ترتیباالأراضي المجزئي الفرنسي، الذي خص مئة ملیون جزء تقر  أصل مسح

كل مالك الأجزاء  باسم، تقدیر الإنتاج الخاضع للضریبة  لكل منها جمع درجة خصوبة الأرض

 یتضمن، و لها الإجمالي الذي سیخضع للضریبة، دخملكها و تحدید جمع منتوجاتهاالمبعثرة التي ی

فیها المئة ملیون التي تمثل  كذلك عملیات إنجاز مخططات مسحیة مؤسسة من طرف البلدیة و

  .)42(جزء

     و أوامر و قوانین تخص العقار  قراراتأثناء الإحتلال الفرنسي أصدرت فرنسا عدة و  

  :، حیث نذكر أهمهاتنظیمهو وَضْعِیَتِهِ و 

الذي  ضم  لأملاك  الدولة  " للماریشال كلوزال " 1830سبتمبر   8القرار المؤرخ في  -

العقارات المشغولة سابقا من ) الشاغرة،  الغابات  ،الأراضي الرعویةالأملاك (كل  أملاك البایلك 

  .طرف  الداي، الأراضي التابعة للموظفین الأتراك، أملاك الحبوس إلى غیرها من الأملاك

 .الذي أسس نظاما للتحقیق في السندات الملكیة 1833مارس  1القرار المؤرخ في  -

و النفقات الخاصة   ألحق المداخیل الذي  1843مارس  23القرار المؤرخ في  -

 .)43(بالمؤسسات  الدینیة لإدارة الاحتلال

  .)44(المتعلق بالملكیة في الجزائر 1844أكتوبر   1أمر مؤرخ في  -
                                                        

، و التوزیعنشر ، دار هومة للطباعة و ال، الطبعة السابعة)العقار( م العقاري في الجزائرعلوي عمار، الملكیة و النظا - 42

 .21 -20، ص 2013، الجزائر

43 -  RODOLPHE Dareste, La propriété en ALGERIE, Deuxième édition, Revu corrigée et 

mise au courant de la législation actuelle, imprimerie de Ad.R.lainé et I.HAVARD, Paris, 

1864, p7. 

44 - Ibid, P 181.                         
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الذي أوجب الإِحصاء  المتعلق بالملكیة في الجزائر، 1846جویلیة  21أمر مؤرخ في  -

 ).45(العام لكل سندات الملكیة الریفیة في الجزائر

 هذا كرس لقد و ).46(الجزائر في بالملكیة المتعلق 1851جوان  16 في مؤرخ قانون -

 .الأصلیین السكان ملكیة نزع أجل الذكر من السابقین الأمرین و الأخیر

 الحراسة تحت الموضوعة بالأملاك  المتعلق 1845أكتوبر 31في  مؤرخ أمر -

  .)48((SEQUESTRE) )47(القضائیة

- Sénatus consulte  المتعلق 1863أفریل  22 مؤرخ في )49( قانون مجلس الشیوخ 

هو المرسوم الإمبراطوري المعروف بقانون أعیان ، )50(العروش أقالیم تحدید المتضمن و بالملكیة

سي و الذي نأملاك الدولة المتضمن تحدید ملكیات الأعراش المتخذ بمشاورة مجلس الشیوخ الفر 

حق ملكیة تامة، إذ تم بموجبه تجزئة أراضي العرش إلى نص على تحویل أراضي العروشیة إلى 

وحدات عقاریة فردیة لتسهیل عملیة إجراء التصرفات القانونیة علیها، إذ تحولت أراضي شاسعة 

و كان هذا القانون .عرشیة إلى ممتلكات فردیة خاصة قابلة للتصرف فیها خاصة لفائدة المعتمرین

ن، هدف مادي یتعلق بتسهیل إنتقال الملكیة من الجزائریین في حقیقة الأمر یرمي إلى تحقیق هدفی

، و هدف )فقر الجزائریین و غنى المعمرین(إلى المعتمرین نظرا لإختلال التوازن الإقتصادي بینهما

  .)51(إجتماعي و ذلك للقضاء على النسیج الإجتماعى و الترابط العائلي الذي كان سائدًا آنذاك

  :على مواده من بعض تنص حیث 

                                                        

45 - RODOLPHE Dareste, La propriété en ALGERIE, op.cit. P 204.                 

46 - Ibid, P 19.                                

47 - Ibid, P 224. 

  .22.21.20أنظر ملحق رقم  - 48

  .29.28.27.26.25.24.23 أنظر ملحق رقم - 49

50 -G.CHAN, De la constitution de la PROPRIÉTÉ INDIGÈNE, CHALLAMEL AINÉ, éditeur 

librairie Algérienne et coloniale, Paris, 1880, P 8.  

 ، 2015دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،  ،لیلى زروقي، المنازعات العقاریة و حمدي باشا عمر - 51

 .209-208ص 
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- Article 1 : « Les tribus de l’Algérie sont déclarées propriétaires des 

territoires dont elles ont la jouissance permanente et traditionnelle,  à quelque 

titre que ce soit. 

     Tous actes, partages ou distraction de territoires, intervenues entre 

l’État et les indigènes, relativement à la propriété du sol, sont et demeurent 

confirmés ». 

- Article 2 : « Il sera procédé administrativement et dans le plus bref 

délai : 

1° A la délimitation des territoires des tribus ;                

      2° A leur répartition entre les différents douars de chaque tribu du Tell 

et des autres pays de culture, avec réserve des terres qui devront conserver le 

caractère de biens communaux ; 

     3° A l’établissement de la propriété individuelle entre les membres de 

ces douars, partout ou cette mesure sera reconnue possible et opportune. 

    Des décrets impériaux fixeront l’ordre et les délais dans lesquels cette 

propriété individuelle devra être constituée dans chaque douar ». 

- article 5 : « Sont réservés les droits de l’État à la propriété des biens du 

beylick et ceux des propriétaires des biens melk. 

   Sont également réservés, le domaine public, tel qu’il est défini par 

l’article 2 de la loi du 16 juin 1851, ainsi que le domaine de l’État, notamment 

en ce qui concerne les bois et forêts, conformément à l’article 4,§ 4, de la même 

loi »(52). 

  :و هما  Sénatus – consulte  لتنفیذ عامة تعلیمة و مرسوم صدر لقد و      

     - Décret du 23 mai 1863, portant règlement d’administration publique 

pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, relatif à la constitution 

de la propriété en Algérie, dans les territoires occupés par les Arabes (53). 

    - Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 

1868 et du règlement d’administration publique du 23 mai suivant  (54). 

                                                        

52 - Sénatus-  consulte du 22 avril 1863. 

53 - Décret du 23 mai 1863, Portant règlement d’administration publique pour l’exécution 

du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, Relatif à la constitution de la propriété en Algérie, 

dans les territoires occupés par les Arabes. 

54 - Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1868 et du 

règlement d’administration publique du 23 mai suivant.   
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و المتعلق بإعداد "  WARNIER "بقانون  المسمى 1873 جویلیة 26في  قانون مؤرخ -

طرف المواطنین  المكتسبة منو أخضع هذا القانون الأملاك  و المحافظة على الملكیة في الجزائر

  .والذي جاء لفرنسة الأراضي الجزائریة الفرنسیین للقانون الفرنسي

 الجزائریین بین ضمانًا و أمنًا أكثر و سرعة أكثر صفقات بإجراء أساسا موجهة فهي         

 1864 المنشأة ما بین ،« les Douars»الفرنسیة  بالغة یُسَمَى ما أو العروش في ،الأوروبیینو 

 الإعتراف سیتم حیث ، 1863أفریل  22 مؤرخ فيال Sénatus-consulteبتنفیذ  و ذلك 1870و

 عقود بمنح ذلك یتم و. جماعیة أو فردیة أراضي من المتكونة أو المتعلقة سواءًا الصفقات بهذه

 21في  المؤرخ للأمر وفقًا المُسلمة العقود قیمة نفس لها التي و للمِلكیة الوحید السند تُمثل والتي

 .)55(1846جویلیة 

  الـــثــــــانــــــيالــفـــــــرع 

  لالـــالاستقـد ــــــعــــــــــب ـةـــــمـــــرحـــلـــــ

  

لقد أعید النظر غداة الاستقلال في  النظام العقاري الموروث عن الاستعمار قصد إیجاد 

         دعینا عرض واقع اجتماعي إِ ، وقد یكون الأمر غیر واقعي إذا نظم قانونیة كفیلة بتطهیره

قتصادي و سیاسي على هذا المستوى من التعقید بقراءة قانونیة منفصلة عن الواقع، و من هنا إِ و 

  ظهرت الحاجة إلى وسیلة تكفل علانیة كافة التصرفات التي تتعلق بالملكیة العقاریة استقرار لها 

  .ئتمان العقاريو تدعیما للا

حاولت السلطات الجزائریة تغییر ما وضعه الإستعمار من  1962فبعد الإستقلال سنة  

 التي، وذلك من خلال سن العدید من القوانین و تسویة وضعیة الملكیات الشاغرة أنظمة عقاریة

رة جعلت دائ، إضافة إلى إهمال جوانب أخرى تناقضة و بعضها غیر قابل للتطبیقجاءت بعضها م

ظاهرة التعاقد  بانتشارخاصة  ها الأزمة و فوضى السوق العقاریةلتتسع مع الفراغ القانوني تتسع

                                                        

55 - Alain Sainte-Marie, Législation foncière et société rurale, L'application de la loi du 26 

juillet 1873 dans les douars de l'Algérois, études rurales, n°57, Paris, 1975, P 61,62. 
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ها على ، فتشكل كم هائل من العقارات التي لا یحوز مالكو لعرفي في مجال التصرفات العقاریةا

، نجم عنها من جهة أخرى تشویه المحیط الحضري ببناءات فوضویة لا سندات إثبات رسمیة

، هذا المزیج من  المشاكل جعل تبني المسح العقاري ضرورة ع للمقاییس العمرانیة و الجمالیةتخض

  .)56(أداة تطهیریة و إصلاحیة للساحة العقاریة الملغمة بالنزاعات و الفوضى باعتبارهملحة 

ة ریعرفت الجزائر في بدایة عهدها فراغا قانونیا كان سببه نقص الإطارات داخل المصالح الإدا و

، خلق إطار قانوني في وقت قصیر جدا، إذ كان من غیر الممكن التي حلت محل الإدارة الفرنسیة

و الذي  )57(1962 دیسمبر 31المؤرخ في  157-62الأمر الذي دفع أنذاك لإصدار القانون رقم 

، التى تتعارض مع السیادة الوطنیة ، ما عدا تلكین الموروثة عن الإدارة الفرنسیةمدد العمل بالقوان

لكن عند إنتهاج الدولة للنظام الإشتراكي  قامت بسن ترسانة من القوانین عبر فترات زمنیة متلاحقة 

 03-62المرسوم رقم  نجد و من بین تلك النصوص ي عمومها تستظل بمظلة إستراتیجیةكانت ف

 20-62 المرسوم رقم،)58(الشاغرة یتضمن منع التصرف في الأملاك  1962أكتوبر  23مؤرخ في 

مؤرخ  88-63 المرسوم رقم،)59(یتعلق بحمایة و تسییر الأملاك الشاغرة 1962أوت  24مؤرخ في 

 ماي 6 مؤرخ في 102-66 الأمر رقمو  )60(یتضمن تنظیم الأملاك الشاغرة 1963 مارس18 في

و المتضمن تنظیم مهنة  1970دیسمبر15 المؤرخ في 91- 70كذلك الأمر رقم   .)61(1966

                                                        

 .28، ص بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق -  56

، 2 عدد ،.ج.ج.ر.ج تعلق بتمدید العمل بالقوانین الفرنسیة،ی ،1962دیسمبر  31مؤرخ في  ،157-62قانون رقم  - 57

،  صادر في 62، عدد .ج.ج.ر.، ج1973جویلیة  5مؤرخ في  29-73 بالأمر رقم ، ملغى 1963جانفي11  صادر في

  .1973أوت  3

، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن منع التصرف في الأملاك الشاغرة، ج1962أكتوبر  23مؤرخ في  ،03-62مرسوم رقم  -  58

 )ملغى.( 1962أكتوبر  26، صادر في 14

،  12، عدد .ج.ج.ر.تسییر الأملاك الشاغرة، ج، یتعلق بحمایة و 1962أوت  24مؤرخ في  ،20- 62مرسوم رقم  - 59

 )ملغى( .1962أوت  25صادر في 

،  صادر 15عدد  ،.ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم الأملاك الشاغرة، ج1963مارس  18مؤرخ في  ،88-63مرسوم رقم  -  60

 )ملغى( .1963مارس  19في 

،  36، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن إنتقال الأملاك الشاغرة للدولة، ج1966ماي  6مؤرخ في  ،102-66أمر رقم   - 61

 ) ملغى.( 1966ماي  6صادر في 
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على إلزامیة خضوع العقود الواردة على حقوق عقاریة لطابع  12التوثیق و الذي نص في المادة 

 08 المؤرخ في 73-71م العقار الریفي جاء القانون رقم ، و من أجل تنظی)62(الرسمیة

ل و فعال توزیع عادو المتضمن الثورة الزراعیة على أن هذه الأخیرة  تهدف الى  1971نوفمبر

، و ذلك عن طریق تحدید الملكیة الواسعة لأرضو أولى هذه الوسائل هي ا لوسائل الإنتاج الفلاحي

، مكین كل فلاح من الفرص المتساویةللأفراد من أجل إزالة الفوارق التي تسود العالم الریفي و ت

، ثم اسطة صندوق الثورة الزراعیةلة بو فهذا القانون حاول أولا توسیع مساحة الملكیة العقاریة للدو 

  .)63(توزیعها على الأفراد

 1974 فبرایر 20 مؤرخ في 26-74 أمر رقم ،كذلك من القوانین الصادرة في هذه الفترة  

د لصالح الأفراد لغرض بناء و التنازل عنها فیما بع العقاریة البلدیة الاحتیاطاتو المتضمن تكوین 

حیازة الملكیة العقاریة و المتعلق ب 1983غشت13 المؤرخ في 18- 83، و القانون رقم )64(سكنات

المؤرخ في  01- 81 نون رقمالقا، و من قانون الثورة الزراعیة 168دة و الذي ألغى الما )65(الفلاحیة

الأملاك  ستنزافإو الذي تسبب في  )66(و المتعلق بالتنازل عن أملاك الدولة 1981فبرایر 07

                                                        

 25، صادر في 107، عدد .ج.ج.ر.نظیم التوثیق، ج، یتضمن ت1970دیسمبر 15مؤرخ في  ،91- 70 أمر رقم - 62

،  28، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم التوثیق، ج1988جویلیة  12مؤرخ في  27- 88، ملغى بالقانون رقم 1970دیسمبر

، یتضمن تنظیم مهنة التوثیق، 2006فبرایر  20مؤرخ في  02-06، ملغى بالقانون رقم 1988جویلیة  13صادر في 

 .2006مارس  8، صادر في 14، عدد .ج.ج.ر.ج

 .تضمن الثورة الزراعیة، المرجع السابقی ،73-71قانون رقم  63  -

، .ج.ج.ر.صالح البلدیات، ج، یتضمن تكوین إحتیاطات عقاریة ل1974 فیفري 20مؤرخ في  ،26-74أمر رقم  - 64

، یتضمن التوجیه العقاري، 1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قم ، ملغى بالقانون ر 1974مارس  5، صادر في19عدد 

 .1990نوفمبر  18، صادر في  49، عدد .ج.ج.ر.ج

، 34، عدد .ج.ج.ر.تعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، جی، 1983 تأو 13 مؤرخ في ،18-83القانون رقم  -  65

 .1983 أوت 16صادر في 

، یتضمن التنازل عن الأملاك العقاریة ذات الإستعمال السكني أو 1981 فیفري 07مؤرخ في  ،01-81قانون رقم  -  66

المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلیة و مكاتب الترقیة و التسییر العقاري و المؤسسات و 

 06-2000 رقم، ملغى بموجب القانون 1981 فیفري 10، صادر في 6، عدد .ج.ج.ر.الهیئات و الأجهزة العمومیة، ج

دیسمبر  24،  صادر في  80، عدد .ج.ج.ر.، ج2000، یتضمن قانون المالیة لسنة 2000دیسمبر  23مؤرخ في 

2000. 
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    مرسوم رقمالجانب  إلى، 2001ن المالیة لسنة بموجب قانو  إلغاؤه، مما ترتب بأثمان زهیدة

یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة  1983 ماي 21 المؤرخ في 83-352

       ،)68(المتعلق بالنظام العام للغابات 12-84القانون رقم ، و )67(المتضمن الإعتراف بالملكیة

       ، )69(یتضمن قانون الأملاك الوطنیة 1984 جویلیة 30 المؤرخ في 16-84القانون رقم و 

الأراضي  ستغلالإ ةكیفیو الذي یضبط  1987دیسمبر 8 المؤرخ في 19-87القانون رقم و 

ومن تلك الحقوق تملك  ،)70(وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهم لفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیةا

شیدوها بأنفسهم مع إحتفاظ الدولة بملكیة  التيلت إلیهم مع الأراضي آ التيالمباني و الأغراس 

  .رقبة الأرض

كانت هذه محطات قانونیة و ترسانة النصوص القانونیة  في كنف النظام الإشتراكي قبل  

لشروط الأساسیة التي یرتكز مرحلة إقتصاد السوق و الذي یعتبر العقار فیه من ا إلىالإنتقال 

رة على التحكم في المجال كن لأي دولة أن تحقق دفعا إقتصادیا إلا إذا كانت قاد، إذ لا یمعلیها

  1989، من هذا المنطلق قام المشرع الجزائري بإصدار تشریعات هامة  إبتدءها بدستور العقاري

و الذي إنتقل فیه لمرحلة ثانیة من التسییر و المتمثلة في إنتهاج الجزائر لسیاسة إقتصاد السوق 

  إذ  ،إطار ما یسمى بالترقیة العقاریة سوق عقاري حر في باستحداثنت التشریعات توحي فقد كا

                                                        

، یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة 1983 ماي 21مؤرخ في ، 352-83مرسوم رقم  - 67

، ملغى بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1983ماي  24ي ، صادر ف21 ، عدد.ج.ج.ر.المتضمن الإعتراف بالملكیة، ج

، 26، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، ج2008ماي  19مؤرخ في  08-147

 .2008ماي  25صادر في 

صادر في ، 26، عدد.ج.ج.ر.یتضمن النظام العام للغابات، ج ،1984 جوان23 مؤرخ في ،12-84قانون رقم  - 68

 .1984جوان  26

 3، صادر في 27، عدد .ج.ج.ر.ملاك الوطنیة، ج، یتعلق بالأ1984جوان  30مؤرخ في  ،16- 84م قانون رق - 69

، .ج.ج.ر.ملاك الوطنیة، ج، یتضمن قانون الأ1990دیسمبر  1مؤرخ في  30-90رقم ، ملغى بالقانون  1984جویلیة 

 .1990دیسمبر  2، صادر في 52عدد 

، یتضمن ضبط كیفیة إستغلال الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك 1987دیسمبر  8مؤرخ في  ،16-87قم ن ر قانو  - 70

  ، ملغى بالقانون رقم 1987دیسمبر  9، صادر في50، عدد .ج.ج.ر.ین وواجباتهم، جالوطنیة وتحدید حقوق المنتج

لفلاحیة التابعة للأملاك الخاصة للدولة، ، یحدد شروط و كیفیات إستغلال الأراضي ا2010 أوت 15مؤرخ في  10-03

 .2010 أوت 18،  صادر في 46، عدد .ج.ج.ر.ج
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المجال العملي لتحقیق أي  باعتبارهو نظرا للقیمة المادیة و المعنویة التي أصبح العقار یتمتع بها 

القوانین ، أصبحت الدولة تعطي إهتماما كبیرا له وفقا لقواعد و أسس تستمدها من إستثماريمشروع 

  . )71(لمواجهة موجة التطور الإقتصادي الحدیث خاصة ما تعلق منها بالتهیئة العمرانیة

غیر أن هذه العملیة تتسم  ئر في إحصاء للممتلكات العقاریةو من أجل ذلك شرعت الجزا

قد ، لذلك نجد أن هذه العملیة ات كبیرة مادیة، بشریة و زمنیةبدرجة من التعقید كونها تتطلب إمكانی

، حیث و أكثر من عشرین سنة من صدور الأمر لم تشمل عملیات كبیر في إتمامها بُطئشهدت 

، حیث أنه بالرغم بلدیة تشكل مساحة القطر الوطني 1541بلدیة من مجموع  500المسح سوى 

ملیون دولار للقیام  16من الإستفادة بالقرض الممنوح من قبل البنك العالمي و المقدرة قیمته بـ  

الباقیة  ،أنه لحد الآن لم تمسح سوى ستة ملایین هكتارإلاّ ، ملیون هكتار 12ملیات المسح لـ بع

 .)72(سنة أخرى و هذا أمر غیر مقبول 15یستلزم 

 

  

 

 

  

  

  

  

  

  
                                                        

الدیوان ، 1999إلى  1962قدوج بشیر، النظام القانوني للملكیة العقاریة من خلال النصوص الصادرة من سنة  -  71

 .222، ص 2001، الجزائر، الوطني للأشغال التربویة

 .64،  ص 2002، الجزائر، والنشر والتوزیعدار هومة للطباعة باشا عمر،  نقل الملكیة العقاریة، حمدي  -  72
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  الـثـــانــيالمـبــحـــث 

  اريــــــــــــــقـعـــالمـســح الــلـیـة على عم الـهـیـئــات المـشــرفــة

  

ستدعى منها إ، ة العقاریة و التحكم في عقاراتهاالدولة الجزائریة في تطهیر الملكیإن رغبة  

، بعدما كانت مدیریة یة تشرف على عملیة المسح العقاريقانونیة تتمثل في هیئة إدار  آلیةتوفیر 

مكلف في الوقت ذاته شؤون أملاك الدولة و الشؤون العقاریة موجودة على مستوى مكتب بالولایة 

ها الوكالة یطلق علی 1989، و هي هیئة خاصة استحدثها المشرع الجزائري سنة الأراضيبمسح 

    ، و بالتعاون مع العدید من الهیئات الأخرى خاصة المحافظة العقاریة الوطنیة لمسح الأراضي

، حددها المشرع بموجب العدید من ، وفق مراحل تتضمن إجراءات عدیدةك الدولةو إدارة أملا

، المتعلقة بتسییر عملیات مسح 1998ماي  24المؤرخة في  16تعلیمة رقم الخاصة منها وانین الق

  .)73(المدیریة العامة للأملاك الوطنیةالأراضي و الترقیم العقاري و الصادرة عن  

لذا سنتطرق في مبحثنا هذا إلى دراسة هذه الهیآت و المتمثلة أساسًا في الوكالة الوطنیة  

  ).المطلب الثاني ( ، و المحافظة العقاریة )المطلب الأول ( لمسح الأراضي 

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                        

العامة للأملاك  عن المدیریةصادرة ، ح الأراضي و الترقیم العقاري، المتعلقة بتسییر عملیات مس16تعلیمة رقم  -73

 .الوطنیة، المرجع السابق
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  الـمـطلــب الأول

  يالــوكالــة الـوطـنـیــة لـمســح الأراضــ

  

قد تم التنازل عن مهمة المسح لصالح الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بموجب المرسوم ل 

، و التي سنتطرق ضمن )74(الأراضيكالة وطنیة لمسح المتضمن إنشاء و  234-89التنفیذي رقم 

 قأخیرا نتطر ، و ) فرع ثانيال(  تنظیمهاذكر ثم نعرج إلى ، ) الفرع الأول( تعریفها  إلىهذا المطلب 

  .) ثالثلا الفرع( إلى مهامها 

  

  ـرع الأول ـــالــفـ

  لــمســــح الأراضـــــي ـة الــوطــنـیــةـتــــعــریـف الــوكــالـ

  

       المعدل  1989دیسمبر19المؤرخ في  234-89لمرسوم التنفیذي رقم بالرجوع إلى ا 

قد  ، نجدكالة وطنیة لمسح الأراضيو المتضمن إنشاء و  63-92 المتمم بالمرسوم التنفیذي رقمو 

و ذلك في المادة الأولى منه و التي تنص  ،تعریف الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي إلىتعرض 

و بالاستقلال  المدنیةمؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة تنشأ :" على أنها

و تدعى في صلب  )أ.م.و.و( و تكتب باختصار المالي، تسمى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

  ."الوكالة"النص 

ظیمات المعمول بها و لأحكام هذا التنتخضع هذه المؤسسة العمومیة للقوانین و   

  .")75(المرسوم

                                                        

، یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، 1989دیسمبر  19مؤرخ في ، 234–89مرسوم تنفیذي رقم  -  74

 ير یفف 12ؤرخ في م 63–62بالمرسوم التنفیذي رقم  معدّل ومتمّم، 1989دیسمبر  20در في ، صا54، عدد .ج.ج.ر.ج

 .1992 فیفري 19، صادر في 13، عدد .ج.ج.ر.، ج1992

 .المرجع نفسه -  75
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الوكالة تحت وصایة ، فقد أكدتا على وضع لثانیة و الثالثة من ذات المرسومالمادتین اأما  

و یمكن نقلها إلى أي مكان أخر في التراب ، و یكون مقرها في مدینة الجزائر وزیر الإقتصاد

  .)76(الوطني بمرسوم تنفیذي یصدر بناء على إقتراح من وزیر الإقتصاد

هي مؤسسة عمومیة ذات طابع  الوكالة الوطنیة لمسح الأراضيیستشف مما سبق ذكره ، أن 

، و في حالة كانت مدعیة أو مدعى علیها فإن القضاء بالتالي فهي خاضعة للقانون العام، و إداري

من  806إلى  800نوعیا للفصل في القضیة هو القضاء الإداري عملا بأحكام المواد المختص 

  .)77(ةقانون الإجراءات المدنیة و الإداری

ة المعنویة و حتى كان ذلك ی، أنها تتمتع بالشخصیستشف من التعریف السابق للوكالةكما  

       ،أصبحت لها ذمة مالیة مستقلة و أهلیة في الحدود التي یحددها المرسوم التنفیذي المنشأ لها

المكان الذي یوجد فیه مركز إدارتها و نائبا یعبر عن إرادتها و هو المدیر و أهلیة  موطن و هوو 

  .)78(من القانون المدني 50علیه و أكدته المادة للتقاضي و هذا ما نصت 

  

   الثـانـــيالــفــرع 

  الـوطنـیــة لــمســح الأراضـــيتـنـظیــم الــوكـالــة 

  

ة یالأراضي مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصعد الوكالة الوطنیة لمسح تُ  

، و هي تحت وصایة وزیر المالیة وفقا لما تتضمنه القوانین و التنظیمات المعمول بها القانونیة

  :إلىنتعرض فیما یلي و 

 

  

                                                        

 .المرجع السابق ،معدّل ومتمّم إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،،  یتضمن 234 –89مرسوم تنفیذي رقم  -  76

عدد  ،.ج.ج.ر.، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة، ج2008فیفري  25مؤرخ في  ،09 –08 قانون رقم 77

 .2008أفریل  22، صادّر 21

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم ،تضمن القانون المدنيی ،58-75أمر رقم  -  78
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   هیئات التسییر و الإدارة: لاّ أو 

و المتمم المعدل  234-89من المرسوم التنفیذي رقم  13و 12تتمثل حسب المادة 

  :نشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي فيإِ المتضمن  63-92التنفیذي رقم  بالمرسوم

وهو عبارة عن هیئة یرئسها وزیر المالیة، یعین بموجب قرار ممثلین  :مجلس الإدارة - 1

وزیر الدفاع الوطني، وزیر الداخلیة، وزیر التجهیز، وزیر الفلاحة، : لسبع وزارات وهم ممثلین عن

لسامي للبحث العلمي، المندوب للتخطیط، كما یمكن الاستعانة بأشخاص ذو كفاءة متصلة ا

  .من نفس المرسوم المذكور أعلاه 15بالموضوع المطروح للنقاش طبقا للمادة 

یجتمع مجلس الإدارة مرتین في السنة كلما  من نفس المرسوم، 18و وفق نص المادة 

اقتضت الضرورة لذلك بموجب طلب من الرئیس أو ثلث أعضاءه أو المدیر بعد إرسال 

 8یوما على الأقل من تاریخ الاجتماع، و یمكن تخفیضها إلى  15الإستدعاءات للأطراف خلال 

وكالة، مخططات عملها میزانیتها، أیام عند الاستعجال لدراسة جمیع التدابیر التي تتعلق بتنظیم ال

  .نظامها الداخلي، حصیلتها السنویة و التسویة المحاسبیة و المالیة

من المرسوم  11حسب المادة یدیر الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي:  المدیریة - 2

بعد مدیرا یتم تعیینه و إنهاء مهامه بموجب مرسوم تنفیذي  السالف الذكر 234-89التنفیذي رقم

    ، و یشرف المدیر على الوكالة، یمثلها قانونیا، یتولى إدارة شؤونهاراحه من قبل وزیر المالیةإقت

الآمر بالصرف في میزانیتها، كما ینفذ قرارات مجلس الإدارة و یعتبر السلطة الرئاسیة على و 

  .المستخدمین

  التنظیم الداخلي :ثـانـیــا 

من المرسوم التنفیذي المتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي  22تنص المادة  

 یحدد التنظیم الداخلي في الوكالة بقرار مشترك بین وزیر الاقتصاد  :"على أنهالمعدل و المتمم، 

  .السلطة المكلفة بالوظیفة العمومیةو 

  .المسندة إلى الوكالةیمكن أن یقرر إنشاء فروع جهویة أو محلیة لتحقیق المهام 



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

35 

    

الفروع الجهویة أو المحلیة بقرار من وزیر الاقتصاد، بناءا على اقتراح  یعین مسؤولو

  .")79(مدیر الوكالة 

تم النص فیه على التنظیم الداخلي  2002 أفریل17إن القرار الوزاري المشترك الصادر في 

  : و سنتناولها كما یلي، الولائي مسح الأراضي على المستوى المركزي، الجهويلوكالة 

  

   على المستوى المركزي - 1

  :)80(یمكن تجسیدها في المخطط التالي 

  

                                                        

 .المرجع السابق ،معدّل ومتمّم ،  یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،234 – 89مرسوم تنفیذي رقم  -  79

 كلیة الحقوق، جامعة البلیدة،ماجستیر في القانون، القرنان فضیلة، المسح في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  - 80

 .70، ص 2001
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   على المستوى الجهوي - 2        

لتصنیف ل رمُقِ ، ال2002ماي 12یحدد القرار الوزاري الصادر عن وزیر المالیة المؤرخ في  

: لجهویة بكل منتتواجد المدیریات ا، و للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي الإختصاص الإقلیميو 

  .، بسكرةورقلة، بشار سطیف، وهران، قسنطینة، الشلف، ،الجزائر العاصمة

  :)81(ى المستوى الجهوي بالمخطط التاليیمكن تجسید وكالة مسح الأراضي عل

  

 

  

  

  )82(على المستوى الولائي -3

 

  
                                                        

 .112سماعین شامة، المرجع السابق، ص  -  81

  .112المرجع نفسه، ص  -  82
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  الـفـرع الثــالــث

  ـــيـــح الأراضـــة لــمســـالــوطـنـیــة ــــام الــوكــالــــمـهـ

  

تتولى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي في إطار السیاسة العقاریة المحددة من قبل 

  :یلي وأثناء عملیة مسح الأراضي مهام أساسیة و أخرى استثنائیة تتمثل فیما ،الحكومة

 م الأساسیة في إعداد المسح العامالمها: لاّ أو 

الطبوغرافیة بأسالیب أرضیة أو یق العقاري الخاصة برسم الحدود و تنفیذ أعمال التحق -

ترقیم العقارات الممسوحة في السجل و ،بتصویر مسامي ضوئي، اللازمة لوضع مسح عام للأراضي

  .العقاري

تحضیر و تحریر العقود و الملفات المتعلقة بأشغال لجان مسح الأراضي المنصوص  -

  .علیها في إطار التنظیم الذي یخضع له إجراء إعداد مسح الأراضي العام

تحریر مخططات المسح العام للأراضي مع الوثائق الملحقة بها و ضبطها باستمرار مع  -

  .حفظ الأرشیف

راضي مع السجل العقاري الذي تمسكه إدارات الحفظ تطبق عملیات تطابق مسح الأ -

  .العقاري

تراقب الأشغال التي ینجزها المساحون و مكاتب الدراسات الطبوغرافیة التابعة للخواص  -

  .لحساب الإدارات العامة

تكلف بتطویر وسائل التصمیم و الدراسة باستعمال الإعلام الآلي للتحكم في التقنیات  -

  .)83(المتصلة بهدفها

  المهام الاستثنائیة في مجال الجرد العام: ثانیا

تنظیم مصنف المعطیات التي تسمح بتكوین جرد عام لعقارات الأملاك الوطنیة، وذلك  -

البلدیة،  و ، الولایةالخاصة و العامة التابعة للدولة بالتسجیل الوصفي و التقویمي لجمیع الأملاك

                                                        

 .113 -112المرجع السابق، ص ، سماعین شامة -83
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الهیاكل التي تنتمي إلیها والتي تخصص للمؤسسات  ات والتي تحوزها مختلف المنشآت و المؤسس

  .الهیئات العمومیةو 

  .ة لتسییر الجرد و ضبطه بانتظامإعداد الأسالیب و المنظومات الحدیث -

  .إبرام الصفقات أو الاتفاقیات ببرامج نشاطها مع الهیئات الوطنیة أو الأجنبیة -

لات الممتلكات العقاریة التابعة إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة تعكس مشتم -

  . )84(للأملاك الوطنیة وتطورها

  

  الـمــطلــب الـثـانـــي      

  ـــةـــــــاریـــــــــــقـة الــعــــــــــــــظـــافـــــحــمال

  

القانونیة التي أنشأتها الدولة و نظمتها في  الآلیاتتعتبر المحافظة العقاریة من أهم 

، یتولى الملكیة العقاریة و حمایة الحقوقواستقرار  عتبارها الدعامة الأساسیة في ضبطتشریعاتها بإ

، یعمل على رقابة مدى قانونیة الوثائق المقدمة موظف عمومي یدعى المحافظ العقاريتسییرها 

 تعریفها إلى، سیتم التطرق الهام الذي تلعبه هذه المصلحة للشهر العقاري، و نظرا لهذا الدور

الفرع (الوطنیة لمسح الأراضيو كذا علاقتها بالوِكالة  ،)الفرع الثاني(تنظیمها ،)ع الأولالفر (

  ).الثالث

  رع الأول ــالــفــ

 ــةـــاریــــــــة الـعـقــــــــظــافــــف الــمـحـــــتــعــریـ

  

بفرنسا  1771عام  إلى، إذ یرجع تاریخ تأسیسها لنشأةلمحافظة العقاریة مؤسسة قدیمة اا 

 عتراضاتإ باستقبال، حیث كلفت أساسا آنذاكحاكم فرنسا  "لویس الخامس عشر"على ید 

                                                        

 .113المرجع السابق، ص  سماعین شامة، - 84 
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یم، قوانینها على هذا الإقل طبقت، و بما أن فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة فرنسیة فقد الدائنین

  . ، أحدهما لغوي و الأخر إصطلاحيللوكالة العقاریة  مدلولینو 

   التعریف اللغوي :لاّ أو     

صیانة  من أصل حفظ الشيء، بمعنى صانه و حرسه، فالمحافظة بمعنى :المحافظة

  .الأمانة، بیت الأمین

  .ء یشغل حیزا ثابتا لا یمكن نقله، و هو كل شيأصل لكلمة عقار :العقاریة 

  الإصطلاحي التعریف: ثانیا 

 conservation des سم محافظة الرهون إعرف كذلك بتُ و  ،المحافظة العقاریة

hypothèques  حفظ العقود و مختلف المحررات  في، فهي مصلحة عمومیة وظیفتها تتمثل

الخاضعة للشهر المتضمنة نقل أو إنشاء أو تعدیل حق من حقوق الملكیة و الحقوق العینیة 

، یةدها في مجموعة البطاقات العقار الأخرى سواء كانت أصلیة أو تبعیة و ذلك بعد شهرها و قی

و تعتبر المحافظة العقاریة على أنها هیئة إداریة عمومیة  .)85(وتعرف كذلك باسم محافظة الرهون

، یشرف على تسییرها محافظ عقاري بإعتباره المسؤول صایة وزیر المالیةتزاول مهامها تحت و 

  .ل في عملیة حفظ الوثائق العقاریةالأو 

ظ العقاري الذي یشرف على تعریف المحافیمكن تعریف المحافظة العقاریة من خلال و   

هو ، ریعاتكما تسمیه بعض التش قاري أو أمین مكتب السجل العقاري، و المحافظ العتسییرها

، وتنحصر مسؤولیته في تنفیذ الإجراءات المقررة لأجل شهر الموظف الذي یرأس مكتب الرهون

، وفي تحصیل یة و حفظها بالتسجیلملكیة العقار ، و شهر المتیازات و الرهون و حفظها بالقیدالإ

لكن لكي یثبت هذه الصفة تشترط فیه مجموعة من  ،م المقررة لتنفیذ هذه الإجراءاتالرسو 

 .)86(الشروط

                                                        

لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع ، مذكرة ظة العقاریة في التشریع الجزائري، النظام القانوني للمحافتموح منى  -  85

 .7- 6، ص 2004، جامعة الجزائر، ، كلیة الحقوقالعقود و المسؤولیة

 عقود :ماستر في القانون، تخصصالرة لنیل شهادة شهر العقاري في القانون الجزائري، مذك، الرحال صلیحة - 86

  .31، ص 2013البویرة، ، جامعة ومسؤولیة
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  فــرع الــثــانــيالـ

  ـــافــظــــــة الــــعـــقـــــاریـــــــــةـــالـمـــحــــــم ـــــتـنــظـیـــ

  امــــــــــــعـالكـــل هیــال: لاّ أو 

نشاطها في ، و یتمثل 74-75من الأمر 20حدثت المحافظات العقاریة بمقتضى المادة أ

 17، و حسب المادة اللازمة المتعلقة بالإشهار العقاريءات را العقاري وإتمام الإجل مسك السج

الخارجیة لأملاك الدولة المتضمن المصالح  1991مارس 02ؤرخ في الم 65-91من المرسوم 

یبین التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة  "فیها ما یليجاء العقاري الذي والحفظ 

ویمکن  ،)87("بالمالیةأقسام یسیرها بقرار من الوزیر المکلف ل والمحافظات العقاریة بشک

  : )88(التاليل التنظیمي للمحافظة العقاریة في الشکل تبیان الهیک

  

  

  

  

 

 

  

  التنظیم الداخلي للمحافظة العقاریة - 1

الذي حدّد التنظیم الداخلي  1991جوان04من القرار المؤرخ في  03بمقتضى المادة 

  :فإن المحافظة العقاریة تتكون من ،أملاك الدولة لمتفشیاتالعقاریة للمحافظة 

    .و عملیات المحاسبة قسم الإیداع -

                                                                                                                                                                             

رجیة لأملاك الدولة الخا، یتضمن تنظیم المصالح 1991مارس  02ؤرخ في م ،65-91مرسوم تنفیذي رقم  -  87

 .1991مارس  06صادر في  ،10، عدد .ج.ج.ر.، جوالحفظ العقاري
   

: ، تخصصالقانونفي  ماسترالیع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة تیمجغدین عمر، دور المحافظة العقاریة في التشر  - 88 

 .10، ص2014امعة بسكرة، لوم السیاسیة، جقانون إداري، كلیة الحقوق و الع

  المحافظة العقاریة

  العقاريالمحافظ مكتب 

  قسم قید السجل العقاري

  البحوث و تسلیم

قسم الإیداع و 

  المحاسبة

  قسم تسجیل العقارات

  المحددة ضمن مسح الأراضي
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  .قاري و البحوث و تسلیم المعلوماتقسم قید السجل الع -

   .عقارات المحدّدة ضمن مسح الأراضيقسم تسجیل ال -

  اریة على المستوى البلدي المشتركالهیكلي للمحافظة العقالتنظیم  - 2

الذي حدد مهام المحافظة  65-91من المرسوم التنفیذي رقم  16بمقتضى المادة  

  :حیث یتولى الحفظ العقاري ما یلي العقاریة على مستوى التنظیم البلدي المشترك

التي تتوافر فیها الشروط شكلا  العقودالقیام بإجراء الشهر العقاري المطلوب إعطاءه  -        

  .لمعمول بهامضمونا التي تقتضیها القوانین و التنظیمات او 

  .تأسیس السجل العقاري و مسكه -        

  ظة العقاریة على المستوى الجهوي التنظیم الهیكلي للمحاف - 3

 65-91یذي رقممن المرسوم التنف 10تتولى مدیریة الحفظ العقاري في الولایة طبقا للمادة 

  :یلي كما

   .انتظامإستمرار و تنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري و ضبطه ب -

 .إطار تدخل عملیات الشهر العقاري تسهر على تنظیم -

 .و المرفوعة إلى الهیئات القضائیةتتابع القضایا المتنازع فیها المتعلقة بالشهر العقاري  -

 .العقاري سیرًا منتظمًاتسهر على سیر مصالح الحفظ  -

  .تُحلل دوریا نشاط المصالح و تُعد تلاخیص بذلك وتبلغها للسلطات السلمیة -

ى مصلحة الحفظ تأمر بضمان حفظ العقود و التصامیم و جمیع الوثائق المودعة لد -

 .العقاري و سلامتها

مدیر وبحسب التنظیم الجدید فإن الإشراف العام على إدارات الحفظ العقاري یتولاه ال

 .)89(محافظین التابعین لدائرة إختصاصهالخاص بالحفظ العقاري و ذلك بالتنسیق مع ال

   .أما من حیث التنظیم الداخلي لمدیریة الحفظ العقاري فهي تضم مصلحتین  

  

                                                        

 .، المرجع السابقك الدولة والحفظ العقاريالخارجیة لأملا، یتضمن تنظیم المصالح 65- 91مرسوم تنفیذي رقم  -  89
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  ةـــاریـــقـعـة الـــظـافـــحـمـام الــــســـأق: ثانیا

 1991جوان  04القرار المؤرخ في من  04تتکون المحافظة العقاریة طبقا لنص المادة 

  :أقسام وهيث والمتضمن التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظات العقاریة من ثلا

  

   قسم الإیداع والمحاسبة - 1 

یعد هذا القسم من بین أهم الأقسام بالمحافظة العقاریة ویقوم على وجه الخصوص بما  

  :  یلي

 .بالشهر العقاريت الأولیة الخاصة اءایباشر الإجر -

 .الوثائق الخاضعة للشهر العقاري أو رفض إیداعل عن عملیة قبول هو المسؤو -

  .سوم الخاصة بعملیة الشهر العقاريالرل یقوم بتحصی -

    .الإیداعل مسك سج -

  

   البحوث وتسلیم المعلومات، العقاريل قسم قید السج -2

  : القسم بما یليیقوم هذا     

  .وضبطهمسك السجل العقاري  -

  .شیفحفظ الأر  -

  .إجراء البحوث و تسلیم المعلومات -

  .)90(رة عن طریق نسخها مقابل رسم ثابتإعداد المستخرجات على الوثائق المشه -

  

  لعقارات المحددة ضمن مسح الأراضيقسم تسجیل ا – 3

یعتبر من  أهم الأقسام بتبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني المحدث بالأمر رقم   

 ت وتحدید كل الملكیات سواء التي یحوزا، و یرتكز هذا القسم على مسح كل العقار 75-74

                                                        

 .، المرجع السابقرجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاريالخا، یتضمن تنظیم المصالح 65-91مرسوم تنفیذي رقم  -  90
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، كما یساهم في التحقیقات العقاریة المنجزة أثناء ى سندات ملكیة أو دون سند قانونيأفرادها عل

  : ت إعداد مسح الأراضي و عموما یقوم هذا القسم بمجموعة من المهام یمكن حصرها فيعملیا

 .وثائق المسحیة مقابل محضر استلاممتابعة إیداع ال -

 .لأصحابها بعد استلام وثائق المسحإعداد و تسلیم الدفاتر العقاریة  -

 .)91(متابعة المنازعات الناتجة عن عملیات الترقیم العقاري -

، یشرف على كل قسم موظف عمومي یسمى أن هذه الأقسام الثلاث یر بالذكرجد 

من المرسوم  08برئیس القسم، یخضع في تعیینه للشروط القانونیة الواردة ذكرها في المادة 

  .  )92(1992مارس14المؤرخ في  116- 92التنفیذي رقم 

  

  الــثــالــــثالــفـــرع 

  مســـح الأراضـــــــية لالـــعـــقـــــاریـــــة بـــالــــــوكـــــالـــــة الــــوطــنــیـــعـــــلاقــــة الــمـــحـــــافــظـــــة 

    

 بها تحتفظ التي الكاملة للوثائق والمطابقة الموافقة تأمین أجل منتتجسد هذه العلاقة  

إلى  72من  المواد نصت علیهما  وهذا ،المسح مصلحة بها تحتفظ التي بتلك العقاریة المحافظة

  .یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،1976مارس  25 المؤرخ في 63-76المرسوم  من 84

 المحافظة بها تحتفظ التي الوثائق تتضمنها التي في المعلومات الوحدة ضمان بهدف وذلك

 هذا لضمان مختلفة أشكالاً  تتخذ ستماراتإ تستعمل الغرض الأراضي ولهذا مسح ومصلحة العقاریة

 بین التمییز من بد فلا واضح بشكل الاستمراریة هذه على الضوء یمكننا تسلیط وحتى ،لتصاالإ

 مسح مصلحة اتصال حالات وكذا الأراضي، مسح العقاریة بمصلحة إتصال المحافظة حالات

 . العقاریة الأراضي بالمحافظة

  

                                                        

 .، المرجع السابقرجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاريالخا، یتضمن تنظیم المصالح 65- 91مرسوم تنفیذي رقم  -  91

، یحدد قائمة المناصب العلیا في المصالح الخارجیة 1992مارس  14مؤرخ في ، 16- 92مرسوم تنفیذي رقم  -  92

 .1992مارس  18، صادر في 21، عدد .ج.ج.ر.جلأملاك الدولة والحفظ العقاري و شروط التعیین فیها و تصنیفها، 



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

44 

    

   إتصال المحافظة العقاریة بالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي: لاّ أو 

 حتى یوم شهر كل أول من ءً إبتدا الأراضي مسح مصلحة إلى العقاري المحافظ یحیل

  : التالیة الوثائق) 11PR(نموذج  من إرسال وضمن جدول منه العاشر

 .إشهارها تم التي للوثائق مطابق) PR4 bis أو PR 4(نموذج  من مستخرج -

 .المطابقة بالمخططات مرفقة للتقسیم وصفیة جداول -

 الخاصة بالمراجع متممة )PR()94 15(و  )14PR()93(النموذج  محاضر من ثانیة نسخة -

  .)95(بالإشهار العقاري

 ) PR4 bisأو  PR4 ( النموذج  من المستخرج إرسال -1

 السجل بتأسیس المتعلق 63-76من المرسوم رقم   72هذا ما نصت علیه المادة و  

لعقار أن یكون موضوع لنقل لا یمكن لأي تعدیل للوضعیة القانونیة "  :، حیث تنصالعقاري

 التعدیل لم یتم إشهاره مسبقا في مسح الأراضي إذا كان العقد أو القرار القضائي المثبت لهذا

  .)96(" مجموعة البطاقات العقاریة

 للعقار، القانونیة الوضعیة على طرأت التي التعدیلات معاینة الأراضي مسح بنقل ویقصد

ترقیم  إعادة وكذا الحساب، ورقم المالك اسم تغییر خلال من المساحیة الوثائق ضبط وذلك بإعادة

 . تغییر الحدود حالة في الملكیة أجزاء

 على القانوني الوارد التصرف موضوع الوثیقة إشهار ضرورة النقل، بعملیة للقیام المشرع إشترط فقد

 PR4 ( من النموذج المستخرج هذا وجود ضرورة تتطلب الأخرى هي الإشهار وعملیة العقار،

  .)PR4 bis  ()97و

                                                        

 .15أنظر ملحق رقم  -  93

 .16أنظر ملحق رقم  -  94

 . 109 -108ص   المرجع السابق،، رویصات مسعود -  95

   .العقاري، معدل و متمّم، المرجع السابق السجل بتأسیس المتعلق 63- 76مرسوم رقم  - 96

 .109، ص سابقالمرجع ال، رویصات مسعود -  97
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 الإشهار بعملیة القیام بفضلها یمكن التي الأساسیة الخطوة یعد المستخرج هذا فإن لذلك

من المرسوم   100و  74، 73و هذا ما نصت علیه المواد  الأراضي، مسح نقل عملیة ثم العقاري

 التثبت وقصد أنه وذلك " : 73، حیث تنص المادة العقاري السجل بتأسیس المتعلق  63-76رقم 

 والشهادات أمامهم إبرامها تم التي العقود یخص وفیما الموثقین فإن ، الأراضي مسح نقل من

 الإیداع طائلة رفض تحت علیهم ینبغي القضائیة، القرارات یخص فیما الضبط ،وكتاب الوفاة بعد

 فیما موجزا مستخرجا الوثائق للإشهار تلك یعرضون عندما العقاري المحافظ إلى أن یقدموا

 والمسقطة ،والمنشئة، والمثبتة القضائیة الناقلة، والقرارات والعقود الوفاة بعد الشهادات یخص

 .والغراس المباني الأمد ولحق الطویل الإیجار ولحق الانتفاع ولحق الملكیة لحق

 والتي النوع هذا من العقود یخص فیما الإداریة السلطات على یفرض الالتزام ونفس

  .علیها أن تقوم بإشهارها ینبغي

  ."یتم إعدادها على مطبوعات" مستخرج عقد"و فیما یخص المستخرجات المسماة 

 63-76من المرسوم رقم   74، و ذلك ما نصت علیه المادة  بالغة أهمیة المستخرج هذا ویكتسي

 نقل  هي موضوع التي العقاریة الوحدات إن تعیین"    :العقاري بنصها السجل بتأسیس المتعلق

 عن طریق الوفاة لعقد أو قرار قضائي ناقل أو مثبت أو منشئ  لحق عیني قابل للرهن ، یتم

  .)98( "القیاس لوثائق طبقا الحدود تغییر و في حالة الأراضي،  مسح لمستخرج طبقا

 الخاص)  PR4 bis( النموذج  من المستخرج هو أهمها لكن ، عدة أشكالاً  المستخرج هذا ویتخذ

 ولونه طور المسح في بالمناطق الخاص  (PR4)والمستخرج وردي، ولونه الممسوحة بالمناطق

 مسح المالیة مصلحة وزارة بها ودتُزَ  مطبوعة بمثابة) PR4 bis(المستخرج  ویعد أبیض،

 مصلحة تتولى الأیمن الذي جزئه خلال من الأراضي لمسح مستخرج واحد آن في وهو الأراضي،

 العقد محرر طرف من یملأ الأیسر الذي جزئه خلال من عقد مستخرج وكذا ملؤه، الأراضي مسح

                                                        

 .المرجع السابق ل و متمّم،دّ مع العقاري، السجل بتأسیس المتعلق، 63- 76مرسوم رقم  -  98
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إلى   (PR4 bis)المستخرج  تغییر تسمیة تم ومؤخرا الإداریة، السلطات أو الضبط أو كاتب

(CC4 bis) )99( .  

مصلحة  لدى یتقدم أن فعلیه المستخرج، هذا على الحصول من العقد مُحَرِر یتمكن وحتى

 المسح مصلحة فإن الطلب إیداع ، بعد)CC4(نوع  من استمارة خلال من بطلب الأراضي مسح

 هذا تسلیم أطول، وقبل وقتاً الملتمس طلب إذا إلا یوما، 15مدة  خلال المستخرج بإعداد ملزمة

 المستخرج من الأیمن الجزء ضمن الضروریة المعلومات كافة تدون المسح فإن مصلحة المستخرج

 أشهر و هذا ما نصت علیه 6 ستة عن المستخرج هذا تاریخ یقل أن ویجب خانات، 8یضم  والذي

  .)100(العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63-76من المرسوم رقم   77المادة 

   المطابقة بالمخططات مرفقة للتقسیم وصفیة جداول إرسال-2

 ما العقار إذا ورد على الذي التقسیم تبین وثیقة عن عبارة هو للتقسیم الوصفي الجدول 

 الملكیة لنظام تخضع التي بالنسبة للمباني الحال هو كما الحدود، تغییر في دون تهتجزئ تمت

 فیسهل متسلسل رقم لكل جزء یكون فإنه رقم، وبهذا وإعطائه جزء كل تعیین خلال المشتركة، من

 مرفقة منه نسخة تكون مخطط إلى ستنادبالإِ  وموقعه المحدد رقمه خلال من جزء كل على التعرف

  .بالعقد

عمارة، یترتب  في بیع شقة طابق أو كبیع العقار من فقط جزء القانوني على التصرف ورود أن إذ

 في مسبقًا إشهاره یتم للتقسیم وصفي طبقًا لجدول یتم الذي الجزء هذا عنه بالضرورة تعیین

  .القانوني التصرف موضوع العقد العقاریة قبل إعداد المحافظة

 بالمخطط مرفقة منه یرسل نسخة العقاري المحافظ للتقسیم، فإن الوصفي الجدول إشهار وبمجرد

 طرأ بالتقسیم الذي لإعلامها وذلك (PR11)من نموذج   جدول الأراضي ضمن مسح مصلحة إلى

  .)101(هذا العقار على

  

                                                        

  .6،7 أنظر ملحق رقم - 99

 .111، ص مسعود، المرجع السابقرویصات  -  100

 .117 –116، ص نفسهالمرجع  -101
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   (PR15)و  (PR14) النموذج  محاضر من ثانیة نسخة إرسال -3 

في الأصل مصلحة مسح الأراضي تقوم بإرسال هذه المحاضر على نسختین إلى 

المحافظة العقاریة، حیث تحتفظ هذه الأخیرة بنسخة و ترسل النسخة الثانیة متممة بالمراجع 

على هذه المحاضر وفق التعدیلات المتعلقة بالإشهار إلى مصلحة مسح الأراضي، و تصادق 

  .)102( تها هذه المصلحةالتغییرات التي تختص بمعاینو 

  

  العقاریة  بالمحافظة الأراضي مسح مصلحة إتصال :ثانیا -        

  شهر كل من 25تاریخ  من ءً إبتدا العقاري المحافظ إلى الأراضي مسح مصلحة حیلتُ          

  : التالیة الوثائق )13PR ()103(النموذج  من جدول منه، وضمن 30إلى 

 ترقیم في الحاصلة بالتعدیلات یتعلق نسختین على)  14PR( نموذج  محاضر -

 الأراضي، وترفق مسح مصلحة بإثباتها تختص التي التغیرات إثر على مجموعات الملكیة

  .المطابق المسح من مخطط بمستخرج

 الجدیدة بالبناءات المرتبطة بالتغیرات خاص نسختین على)  15PR( النموذج  محاضر -

  .)104(العقاریة البطاقات مجموع في المقیدة العقارات یتناول  الذي والهدم

   )PR14(النموذج  محاضر إرسال - 1

  : لق بإعداد مسح الأراضي العام علىالمتع 62-76من المرسوم رقم  21تنص المادة  

 معاینة التغییرات من كل نوع التيإن المصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضي لها الصلاحیة ل" 

  ."للعقارات و ذلك من أجل ضبط الوثائق التي هي مكلفة بهاتضر بالوضعیة القانونیة 

 ینبغي على كل مالك أو حائز عقار" : علىمن نفس المرسوم  22كما تنص المادة 

مهما كان سند ملكیته ، أن یسمح بالدخول الحر لموظفي المصلحة المكلفة بمسح الأراضي 

                                                        

 .المرجع السابق ل و متمّم،دّ مع العقاري، السجل بتأسیس المتعلق، 63- 76مرسوم رقم  -  102

 .14أنظر ملحق رقم   -  103

 .118، ص رویصات مسعود، المرجع السابق -  104
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، و إما لمعاینة الأراضي زمة لإعداد مسحالذین یریدون الدخول إما من أجل القیام بالعملیات اللا 

  .")105(التغییرات من كل نوع التي تضر بوضعیة العقارات و ذلك من أجل ضبط الوثائق المساحیة

 خارجة طبیعیة حوادث نتیجة العقار حدود تغییر على غالبیتها في المعاینات هذه وتنصب

 طرف من یكون تلقائیا إثباتها فإن قانوني لذلك تصرف أي وجود عدم ، أيالأطراف إرادة عن

 خلال من التعدیلات هذه بمضمون العقاري المحافظ إعلام وجب ثم الأراضي، ومن مسح مصلحة

   .)PR14(محاضر النموذج 

  )PR15(النموذج  محاضر إرسال - 2 

 كل على ینبغي المحاضر هذه ، ولإعداد" الجدیدة والبنایات الهدم إثبات بمحاضر" تسمى 

 أجل الأراضي من مسح مصلحة لموظفي الحر بالدخول یسمح أن ملكیته، سند كان مهما مالك

 الوثائق ضبط من أجل العقارات، وذلك بوضعیة تضر نوع، والتي كل من التغیرات معاینة

 مجموعة في المقیدة العقارات التي تناولت والهدم، بالبناءات تتعلق التغیرات هذه المساحیة، لأن

 .)PR15()106(محاضر النموذج  ضمن العقاریة البطاقات

  

    )107(مسح الأراضي مصلحةالمستعملة في  و المستخرجات مدونة المطبوعات التقنیة  - 

 CC1(108). محضر تعیین الحدود -

 CC(109).2 وثیقة القیاس -

 CC3(110).كشف یبین التغیرات التي طرأت على الملكیات  -

 CC4. طلب مستخرج مسح الأراضي -

 CC4 bis. )مكرر سابقا PR 4  (عقد المستخرج مسح الأراضي و مستخرج  -
                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 62-76من المرسوم رقم   22 –21المادة   -  105

 .119 - 118ص  ،رویصات مسعود، المرجع السابق -  106

 47. تیمجغدین عمر، المرجع السابق، ص  - 107

 .3أنظر ملحق رقم  -  108

 .4أنظر ملحق رقم  -  109

 .5أنظر ملحق رقم  -  110
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 CC5.  طلب مستخرج استنساخ وثائق مسح الأراضي -

 CC7(111).  طلب مستخرج من مخطط مسح الأراضي -

 CC11(112).  مستخرج من دفتر المساحة -

 CC12(113).  مستخرج من كشف القسم -

 CC(114).13 مستخرج كشف التغییرات -

 CC(115). 14 ذات الطابع الخاص بمسح الأراضيكشف بالمعلومات  -

 CC. 15 ) 30×  21حجم ( مستخرج من مخطط مسح الأراضي  -

 CC. 16 ) 42×  30حجم ( مستخرج من مخطط مسح الأراضي  -

 CC. 19 لیغ المالكین بالتغییرات التي طرأتبت -

    . رسم الحفظ -

 PR11. جدول إرسال شهري من المحافظة العقاریة إلى مسح الأراضي -

    PR12.  نالأشخاص الطبیعیین و الإعتباریی التغییرات في تعیین -

 .PR13جدول إرسال شهري من مسح الأراضي إلى المحافظة العقاریة  -

   PR14. محضر عن التغییرات التي تطرأ على ترقیم مجموعات الملكیة -

 PR15.  محضر التغییرات المتعلقة بالبناءات الجدیدة و بعملیات الهدم -

 (T5)(116).    المالك و الشریك في الملكیةبطاقة  -

  (T7)(117).العقاريبطاقة التحقیق  -

 

                                                        

  .8،9أنظر ملحق رقم  - 111

  .10 أنظر ملحق رقم - 112

 .11أنظر ملحق رقم  -  113

 .12أنظر ملحق رقم  -  114

  .13 أنظر ملحق رقم - 115

 .17أنظر ملحق رقم  -  116

 .18أنظر ملحق رقم  -  117
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 .)118(T8)( المبني بطاقة وصف العقار -

 .)119((T4) بطاقة جزء الملكیة -

 .)120(بطاقة الوحدة الملكیة المشتركة و الشائعة -

 (PR19)(121).العقاريتأسیس الدفتر  -

  .)122(مستخرج مخطط مسح الأراضي -

 .)123(T10)( البطاقة العقاریة -

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  
                                                        

 .30أنظر ملحق رقم  -  118

 .31أنظر ملحق رقم  -  119

  .32أنظر ملحق رقم  - 120

  .33أنظر ملحق رقم  - 121

  . 40 أنظر ملحق رقم-  122

 .مستندات متحصل علیها على مستوى مصلحة مسح الأراضي لولایة بجایة -  123
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  خلاصة الفصل الأول

  

یعود تاریخ مسح الأراضي إلى الحضارة الفرعونیة و الرومانیة حیث أنه عندما استقرت 

        هذه الأخیر في شمال إفریقیا شرعت في قیاس الأراضي، و رسم حصص مربعة الشكل عنها، 

و باحتلال الإستعمار الفرنسي للجزائر شرعت في إصدار عدة قوانین لتنظیم الملكیة العقاریة في 

مجموعة من القوانین لتنظیم الملكیة  سنّتالجزائر خدمت لمصالحها الشخصیة، و بعد الإستقلال 

 ، و تتولى الإشراف علىالذي نظم عملیة مسح الأراضي 74-75العقاریة إلى غایة صدور الأمر 

  .هذه العملیة عدة هیئات عمومیة

 



  

  

 الفصـــــــــل أ�ول

الإطار المفاهيمي لعملیة المسح 

 العقاري في الجزا�ر
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المسح العقاري یقوم على جملة من الإجراءات القانونیة والإداریة والفنیة، وهي تتم عبر عدة 

آثارها هو إنشاء الدفتر العقاري التي تنُتج في الأخیر مجموعة من الآثار الهامة، ولعل أهم مراحل، 

  .الذي تعتمد بیاناته بصفة دقیقة ومطلقة على عملیات المسح

لابد من تنظیم عملیات وحتى تشكل هذه البیانات صورة حقیقیة عن الواقع العقاري، 

وشكلیات كفیلة بنقل الواقع الطبیعي والقانوني للعقارات بشكل دقیق وموثوق  إستقائها وفق إجراءات

 .به

ثم یُنشر القرار و بُبلغ إلى رئیس  ار من الوالي المختص إقلیمیًا،یتم إفتتاح عملیة المسح بقر 

البلدي المعني و إلى الجمهور، و یقوم الوالي بإصدار قرار مُوازي یُعلن خلاله  الشعبيالمجلس 

المخططات  تشكیل لجنة المسح و یعین أعضاؤها، حیث تقوم أولا�، بجمع الوثائق و البیانات، كذلك

و الخرائط و الوثائق المتعلقة بتعیین حدود البلدیة، بالإظافة إلى التصاویر الجویة و الإسترجاعات 

   الفوتوغرامتریة، و بعد جمع هذه الوثائق، یتم تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام ثم تُرَقَمْ هذه الأقسام 

ء المِلكیات بحضور جمیع المَعنِیِینْ، تُحَدَد مناطق الصعوبة، و یتم بعد ذلك تثبیت حدود أجزاو 

 وتأتي بعد ذلك أهم مرحلة .لِیحرر بعد ذلك محضر تَثْبِیتْ الحدود و یوقعه الأطراف المعنیین

المتمثلة في عملیة التحقیق العقاري و التي تتم بالمُوَازَات مع عملیة تثبیت الحدود، بعدها یتم و 

، ثم حیث یحق للمعنیین الإطلاع علیها بمقر البلدیة،إیداع وثائق المسح طیلة شهر على الأقل 

تودع على مستوى المحافظة العقاریة، لیقوم المحافظ العقاري بتحریر محضر یكون محل إشهار 

أشهر، من أجل تمكین المُلاك و أصحاب الحقوق العینیة من الحضور إلى  4واسع لمدة 

فتر العقاري حیث یُسلم هذا الأخیر في حالة المحافظة العقاریة قصد تسلیم حسب الحالة إمّا الدّ 

 .أشهر أو لِمُدَّة سنتین 4الترقیم النهائي، أو یُسَلِم له شهادة ترقیم مؤقت لمدة 

و بعد إتمام إعداد عملیات المسح و إیداع وثائق المسح تُنْشَأ بطاقات عقاریة بالنسبة لكل 

ات مجموعة من المنازعات جراءقطعة أرض موجودة في الخریطة المساحیة، و تتعرض هذه الإ

  .قبل إِصدار الدّفتر العقاري و بعد إِصداره
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دراسة  فنتناول أولا الأساسیین، نإلیها من خلال هذا الفصل بمبحثی هذه العملیات التي سنتطرق

ات إلى الأثر الناتج عن هذه الإجراء، ثم نتطرق )مبحث أول( ات إعداد مسح الأراضي العامإجراء

  ).مبحث ثاني( الدّفتر العقاريالمتمثل في 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

55 

 

  الــمــبحـــــــث الأول 

  راضــــــــــي الـعــــــــــامإجــــــــراءات إعـــــــــداد مســــــــح الأ  

  

، و من أجل تحدید كل مالك  ملكیة عامة و خاصة بینكل دولة في تتنوع الملكیة العقاریة          

شامل و لكل الملكیات بغرض الإحاطة المادیة و الواقعیة، و ذلك عن طریق  استوجب إحصاء

 ة،الحسابات المیدانیق بالمسح و مطابقة الوثائالتأكد من سندات المالك و  معرفة مساحة كل ملكیة و

تترجم هذه العملیة في الواقع عن طریق قرار من الوالي یحدد فیه تاریخ إفتتاح عملیات المسح، ثم و 

إنشاء لجنة مكلفة بوضع الحدود للبلدیة المعنیة بهذا القرار، ثم تباشر عملیة المسح و هي  یلي ذلك

عملیة تقنیة محضة عن طریق الصور و الخرائط الطبوغرافیة على تراب البلدیة المعنیة قصد 

طرق هذا ما سنتالمسح لدى المحافظة العقاریة، و  إنجاز مخطط منظم، ثم تلیها عملیة إیداع وثائق

  .لیه ضمن المطلبین التالیینإ

  

  الـــمـــطلـــــــب الأول

  الإجـــــــراءات الأولــــیـــــــة لــعــمــــلیـــــة مــســـــح الأراضـــــي

  

العقاري و هي المرحلة  أول مرحلة من مراحل عملیة المسحندرس في هذا المطلب         

 الفرع( عـمـلـیــة الـمســح و إنـشــاء اللـجـنــة الـمـكـلـفــة بـهــاإفـتـتـاح مرحلة حضیریة، حیث قسمناه إلى الت

   .)الفرع الثالث( تجزئة إقلیم البلدیةو ، )الفرع الثاني( عــمــلــیـــة جــمــــع الـــــوثـــائــــق، )الأول
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  الـــــفــــــرع الأول 

  ـة الـمـكـلـفــة بـهــا إفـتـتـاح عـمـلـیــة الـمســح و إنـشــاء اللـجـنـ

 

یخضع تأسیس مسح الأراضي العام إلى قواعد  و ضوابط غالبا ما تكون عالمیة على  

الصعید التقني، ومستوحیة من أحكام القانون المدني على الصعید القانوني، و للتعرف على كیفیة 

إعداد مسح الأراضي العام وجب التعرض أولا لإفتتاح عملیة المسح ثم إلى الخطوة الأهم في هذه 

  .  و هي لجنة المسحالعملیة 

  

  إفـتـتــاح عـمـلـیــة مـســح الأراضــي : لاّ أو 

و یكون ذلك بناء   ،)124(یتم إفتتاح عملیة المسح بموجب قرار من الوالي المختص إقلیمیا         

على إقتراح من الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي الممثلة بالمدیریة الولائیة على المستوى المحلي، 

هاته الأخیرة بموجب مراسلة إداریة إلى الوالي، استصدار قرار المسح بشأن البلدیة حیث تلتمس 

القرار  1976مارس  25المؤرخ في 62-76من المرسوم رقم  02المعنیة، و قد نصت المادة 

 : یلي المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المعدل و المتمم على ما

ن موضوع قرار من الوالي یبین فیه على الخصوص إن عملیات مسح الأراضي في كل بلدیة تكو"

 .تاریخ إفتتاح العملیات التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ نشر هذا القرار

ینشر القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة و في  و

الیومیة الوطنیة و یبلغ إلى رئیس مجموعة القرارات الإداریة للولایة المعنیة و كذلك في الجرائد 

  .)125("المعني المجلس الشعبي البلدي

         ي مقر الدائرة و البلدیة المعنیةبلغ إلى الجمهور عن طریق لصق الإعلانات فیُ  و

البلدیات المجاورة، و ذلك قبل خمسة عشرة یوما من إفتتاح هذه العملیة، و هذا كما نصت علیه و 

                                                        

 .1أنظر ملحق رقم -  124

  .، المرجع السابقل و متمّمدّ ، مع، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62 - 76رقم  مرسوم -  125
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یعلم الجمهور بهذه العملیات عن طریق " : وم، و التي جاءت كما یليات المرسمن ذ 3المادة 

لصق الإعلانات في مقر الدائرة و البلدیة المعنیة و البلدیات المجاورة و ذلك في أجل خمسة 

  .)126("قبل إفتتاح هذه العملیات عشر یوما

یلاحظ من المادتین السابقتین أن المشرع الجزائري قد أكد على مبدأ إعلام الجمهور 

المترتبة عن العملیة في حالة غیاب الملاك أو الحائزین  الآثاربإفتتاح المسح العقاري نظرا لخطورة 

ئیة للعقار الموجود في الأراضي المراد مسحها، و بالتالي تجنب قیام النزاعات الإداریة أو القضا

  .الأطراف المعنیة في عملیة المسح فیما بعد لغیاب

و زیادة على قرار الوالي المتضمن إفتتاح عملیة المسح في إقلیم البلدیة المعنیة  وجب 

علیه أیضا أن یقوم بإصدار قرار موازي یعلن من خلاله تشكیله لجنة المسح البلدي كما نصت 

)127(للسیر الحسن و الفعال للعملیة، و ذلك رمن المرسوم السالف الذك 7المادة 
.  

  

  إنـشــاء لـجـنــة الـمـســح : ثـانـیــا

 7تنشأ لجنة المسح في كل بلدیة بمجرد إفتتاح عملیة المسح حسب ما نصت علیه المادة          

، حیث تنص المادة الأولى من )128(الذي یتعلق بمسح الأراضي العام 62- 76من المرسوم رقم 

و المتعلق بإعداد مسح  62-76المعدل و المتمم للمرسوم رقم  134-92التنفیذي رقم المرسوم 

  :على ، السالف الذكر62-76م رقم من المرسو  7الأراضي العام، و التي تتَُمِمْ المادة 

تنشأ لجنة لمسح الأراضي من أجل وضع الحدود في كل بلدیة بمجرد افتتاح العملیات  "

  .المسحیة

 :اللّجنة من الأعضاء الآتي بیانهمتتكون هذه   

قاض من المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة اختصاصها رئیسًا، و یعین هذا  -

 القاضي رئیس المجلس القضائي،

                                                        

  .نفسهالمرجع   -  126

 .221رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  127

 .ل و متمّم، المرجع السابقدّ ، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، مع62 - 76مرسوم رقم  -  128
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  رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله، نائبا للرئیس، -

  ممثل للمصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة، -

  للأملاك الوطنیة، ممثل للمصالح المحلیة -

  ممثل لوزارة الدفاع الوطني، -

  ممثل لمصلحة التعمیر في الولایة، -

  موثق تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة، -

  مهندس خبیر عقاري تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة، -

  المحافظ العقاري المختص إقلیمیا أو ممثله، -

  الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثله، المسؤول المحلي للوكالة -

  :تستكمل هذه اللجنة، حسب الحالة، بالأعضاء الآتي بیانهم

  :بالنسبة للعملیات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة) أ

 ممثل عن مدیریة الثقافة في الولایة، -

 :بالنسبة للعملیات التي تنجز خارج المناطق الحضریة) ب

  ح المحلیة للفلاحة،ممثل عن المصال -

  ممثل عن المصالح المحلیة للري، -

  .)129(''یتولى العضو الممثل للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي مهام الكتابة للجنة 

ذلك لكي تساهم هذه اللّجنة في تنظیمها و إنجاحها لعملیة المسح، وتنشأ بموجب قرار و 

  .   من الوالي یبین من خلاله أعضاءها و مهامها

ختصاصات اللجنة النظر في الإعتراضات المقدمة بشأن نتائج التحقیقات إمن أهم و          

المیدانیة، و تقوم بمحاولة التوفیق بین الأطراف، و في حالة فشلها تحول الإعتراض إلى هیئة 

القضاء، و تتشكل اللجنة من أعضاء دائمة محددین قانونا لمباشرة عملیة المسح بجانبهم الأعضاء 

                                                        

 25مؤرخ في 76-62 م المرسوم رقم مّ ل و یتدّ یع ،1992 أفریل 7مؤرخ في  ،134- 92مرسوم تنفیذي رقم  - 129 

 .1992أفریل  8، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.، متعلق بمسح الأراضي العام، جمعدّل و متمّم، 1976مارس
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، و هذا )130(تین تفرضهم المصلحة و نوع العقارات الممسوحة و طبیعة المنطقة المراد مسحهاالمؤق

  :حسب ما یلي

 : القاضي العقاري - 1

یختاره رئیس المجلس القضائي من بین قضاة المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة          

المنازعات العقاریة، كما لا بد أن اختصاصها، وهو من الذین یتمتعون بخبرة واسعة في میدان 

و الرهن  یكون ملماً بالنصوص التي تتعلق بالملكیة العقاریة و كذا حق الإنتفاع و حق الشفعة

الرسمي، و غیرها من الحقوق و العناصر المرتبطة بالعقار و یتولى هذا القاضي رئاسة  هذه 

 .)131(اللجنة 

 : رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله - 2

بما أن عملیة مسح الأراضي تقام على إقلیم البلدیة، فإن وجود رئیس المجلس الشعبي          

مؤرخ في  10-11حسب ما جاء في القانون رقم   البلدي ضروري، باعتباره مسیراً لأملاك البلدیة

یسلم رئیس : "منه، حیث تنص 95و خصوصًا المادة المتضمن قانون البلدیة،  2011جوان  22

لس الشعبي البلدي رخص البناء و الهدم و التجزئة حسب الشروط و الكیفیات المحددة في المج

  .التنظیم المعمول بهماو     التشریع 

 قین بالعقار و السكن و التعمیریلزم بالسهر على إحترام التشریع و التنظیم المتعل

 .")132(حمایة التراث الثقافي المعماري على كامل إقلیم البلدیةو 

 : إدارة أملاك الدولة ممثل - 3

یعین مدیر أملاك الدولة التي تقع بها البلدیة محل المسح موظفاً مؤهلاً قصد تمثیل          

مصالحها في هذه اللجنة و ضرورة جمع الوسائل لتأسیس الجدول العام للأملاك الوطنیة قصد 

                                                        

 .  127بوشنافة جمال، المرجع السابق،  -130

فرع یل شهادة الماجستیر في القانون، ، مذكرة لناریة الخاصة في التشریع الجزائري، إثبات الملكیة العقأرحمون نورة -131

 .150، ص 2012یة، جامعة تیزي وزو، قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق و العلوم السیاس

جویلیة  03، صادر في 37، عدد.ج.ج.ر.یتعلق بالبلدیة، ج، 2011جوان 22 مؤرخ في 10 - 11قم قانون ر  -132

2011. 
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الوطنیة والتدابیر الواجب اتخاذها إحصائها وتسجیلها، و كذا مراقبة كل العملیات الخاصة بالأملاك 

لضمان حسن  سیرها و حمایتها من الإستیلاء، مرفقا بجمیع الوثائق اللازمة و المخططات لأملاك 

 .)133(الدولة

 : ممثل مصلحة التعمیر - 4

یقوم بإعطاء رأیه عندما یتعلق الأمر بمخطط عمراني بالمدینة  و هذا لتجسید أهداف           

الإقلیمي لأنشطة الإقتصاد الوطني، و بما أنه مسؤول عن عملیة الترقیمات العقاریة  فإنه التوزیع 

یقدم اعتماداً على أرشیف المحافظة ئمة لكل الإشكالات المطروحة،  و مكلف باتخاذ الحلول الملا

 .المعلومات اللازمة لتوضیح الغموضكما یقدم البیانات و 

 :المحافظ العقاري - 5

عضو في هذه اللجنة و قد یمثله من ینوب عنه عندما یتعلق الأمر بالبلدیة التي یكون          

یدلي باقتراحاته و آرائه في كل  و ،محافظة العقاریة التي یشرف علیهاتقع في دائرة اختصاصها  ال

 هذه العمل و بما أنه مسؤول عن المنازعات المطروحة معتمداً على القواعد القانونیة الساري بها

 .عملیةال

  :الوطنيممثل وزارة الدفاع  - 6

 و ذلك من أجل تعیین الأملاك العسكري للولایة أو من ینوب عنه هو رئیس القطاعو          

 .العقاریة التابعة لقطاعه

  :عقاريمهندس خبیر  - 7

 یتمهذا من أجل إعطاء رأیه فیما یخص الأمور التقنیة و كذا شرح المفاهیم التقنیة و و          

 .ختیاره من قبل رئیس اللجنةإ

 : الموثق - 8

 لم بالقوانین المتعلقةالغرفة الجهویة للموثقین یبدي رأیه في النزاعات كونه م تُعَیِنُه        

 .بالعقارات

                                                        

 .55، ص  2009سجل العقاري، دار الهدى ،الجزائر، ، المسح العام و تأسیس الحاجي نعیمة -133
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 : ممثل المصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة - 9

عندما یتعلق الأمر یكون تدخله بإعطاء معلومات الولائیة و  رائبو یعینه مدیر الض         

 .لمسجلة  لدى مصلحته و تم إشهارهاببعض الوثائق ا

 : مدیر الفرع المحلي لمسح الأراضي أو نائبه - 10

یكون نائبا عن وكالة مسح الأراضي تحت وصایة وزیر الإقتصاد على المستوى          

 یل العملیة،هالمركزي، و یقوم بتقدیم كل الوثائق  والمخططات الموجودة لدى المصلحة لتس

 .)134(لتوضیح ما یمكن توضیحهو 

 : الأعضاء غیر الدائمین -

 :یشترك فیها عدة هیئات ثانویة بصفة غیر ملزمة من أهمها  

 .ممثل عن مدیر الثقافة -      

  .ممثل عن المصالح الفلاحیة -      

  .)135(ممثل المصالح المحلیة للري -      

على  ل و متمم فإن اللجنة تجتمع بناءً معد 62- 76من المرسوم  8وحسب نص المادة   

على دعوة من رئیسها، و یحرر محضر مفصل عن  ول الولایة لمسح الأراضي و بناءً طلب مسؤ 

، ثلث أعضائها حاضرین الأقلالمداولات، وتتخذ قراراتها بأغلبیة الأصوات و یجب أن یكون على 

ت اللجنة بموجب مقرر من یرجح صوت الرئیس، و تنفذ قراراوفى حالة تساوى الأصوات 

  .)136(الوالي

  

  

 

                                                        

فرع قانون  ،القانونتیر في الماجس شهادةصرادوني رفیقة، ضمانات الملكیة العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل  -  134

 .81، ص 2013الإجراءات الإداریة، جامعة تیزي وزو، 

   .152أرحمون نورة، المرجع السابق، ص  -  135

   .ق، المرجع السابو متمّم معدّل، بإعداد مسح الأراضي العام، یتعلق 62- 76مرسوم رقم  -  136
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  الــفــــرع الــثــــانـــي 

  عــمــلــیـــة جــمــــع الـــــوثـــائــــق

    

من أجل تسهیل العملیة المسحیة  جنة المسحیة تجمع كل الوثائق و البیاناتلّ ذلك أن ال      

المسح العقاري، و یتولى ذلك مدیر التعرف على الملكیات العمومیة و الوقفیة في إطار عملیة و 

الوثائق التي تجمعها و تتمثل  مكتب المسح على المستوى الولائي، حیث یوجد هناك مجموعة من

  :في

  الوثائق العقاریة :لاّ أو 

مصالح العمومیة التابعة للدولة تتمثل في القوائم و الشهادات التي تحوزها الهیئات و الو         

  :أهمهاو 

ذلك أنها تقدم قائمة المواصلات عبر تراب البلدیة  : الأشغال العمومیةمدیریة  - 1

دیة إن وجدت و محطات المسافرین المعنیة بالمسح و كذا الممرات المختلفة و طریق السكة الحدی

 .المطارات و غیرها من المرافق المتعلقة بالنقل و الطرقاتو 

ئق التي تثبت الأملاك الوقفیة هي الأخرى تقدم كل الوثا: مدیریة الشؤون الدینیة - 2

 .التي تسیرها

تقدم العقود الرسمیة التي اشترت بموجبها عقارات من الخواص، و كذا  :البلدیة - 3

قرارات تحویل الملكیة العقاریة في إطار الإحتیاطات العقاریة، إضافة إلى مخطط مجلس الشیوخ 

باب التي ساهمت في تكوین الملكیة الذي أنشئ في العهد الإستعماري و الذي كان سبباً من الأس

  .العقاریة للبلدیة

ئم جدد للأملاك التابعة تتوفر هي الأخرى على سجلات و قوا: إدارة أملاك الدولة - 4

 .تعیین الأملاك التابعة للدولةالتي تساهم في للدولة و 
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تقدم ما بحوزتها من وثائق و سندات : الإدارات و المؤسسات العمومیة الأخرى - 5

 .)137(لتحدید الأملاك التابعة لها

  المخططات و الخرائط: ثــانیـــا

إدارة عمومیة تملك مخططات أو خرائط توضح ممتلكاتها فإنها تقوم بإیداعها لدى  أیّة        

الفرع المحلي لمسح الأراضي مقابل وصل استلام یسلمه رئیس مكتب مسح الأراضي، لیقوم هذا 

الأخیر بالتعاون مع التقنیین التابعین لمصالحه بإجراء دراسة تقنیة معمقة للمخططات المجمعة من 

الأملاك التابعة لهذه الهیئات و یقرر فیما بعد إن كان الأمر یتطلب إجراء معاینة أجل تحدید 

حیث یتم جمع مختلف میدانیة و القیام بمسح آخر أو الإكتفاء بهذه الخرائط لتحدید الملكیة، 

ا أثناء عملیة المسح كالمخططات الوثائق أو معظمها المثبتة للملكیة أو الحیازة المزمع استعماله

  :صامیم الضروریة لاسیما القدیمة الموجودة المتعلقة بالبلدیة و هيالتو 

، 1873قانون  ، المخططات المشیخیة1/50.000أو  1/25.000خریطة على السلم  

، مخططات الإقلیم، مخططات التحقیقات الجزئیة أو 1/4000المخططات النموذجیة على السلم 

مخططات الغابات، مخططات وضع الحدود الكلیة مصادق علیها أم لا، المخططات الخاصة، 

للأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعیة و التي استرجعت فیما بعد، مخططات المستثمرات 

  .القدیمة المسیرة ذاتیا

مخططات المستثمرات الفلاحیة الناتجة عن إعادة تنظیم المستثمرات الفلاحیة الناتجة عن 

، الصور الجویة المكبرة على سلم 1/20.000الصور الجویة بـ إعادة تنظیم المستثمرات الفلاحیة، 

و المستعملة أثناء الأشغال المتعلقة بالثورة الزراعیة، الوثائق المتعلقة بمجمل عملیات  1/5000

نزع الملكیة التي أجریت على مستوى إقلیم البلدیة، أعمال البحث التي نجم عنها إعداد قائمة 

ثائق التي تعتبر مفیدة لسیر العملیات التي یحتمل إعادتها أو أن لمخططات قدیمة بمراجع، الو 

  .)138(نسخا منها تنجز على السلم الملائم، لتزوید الفرقة المكلفة بالعملیات

                                                        

، 2014الجزائر، ، للطباعة و النشر و التوزیع ، دار هومهشهر العقاري في القانون الجزائري، نظام الخلفوني مجید - 137

  .112-111 ص

  .224-225 رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  138
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  الوثائق الخاصة بتعیین حدود إقلیم البلدیة: ثــــالثـــــا 

، 1984فیفري 04فيمؤرخ  09 - 84یتعلق الأمر بالوثائق المعدة تطبیقا للقانون رقم         

  .یتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد

یستهدف هذا القانون تحدید الإطار الإقلیمي الجدید :" حیث تنص المادة الأولى منه على    

للولایات و البلدیات طبقًا لمبادئ اللامركزیة و لا تمركز كل ولایة و كل بلدیة ثم ملاءمة القاعدة 

  ".و ترقیة السكان الذین یعیشون فیهاالإقلیمیة مع أهداف تنمیة البلاد 

  :ینجم الإطار الإقلیمي المشار إلیه أعلاه عن" : من نفس القانون 2تنص المادة و     

إنشاء ولایات جدیدة منبثقة عن دمج جزئین أو عدة أجزاء من ولایات أو عن تقسیم ولایة  -

 واحدة،

 إعادة تهیئة الحدود الإقلیمیة الحالیة لبعض الولایات، -

إنشاء بلدیات جدیدة منبثقة عن تقسیم بلدیة موجودة و دمج جزئین أو عدة أجزاء من  -

 ".البلدیات

یتكون التنظیم الإقلیمي الجدید للبلاد من ثمان و أربعین : " منه 3تضیف المادة و 

  .)139("بلدیة) 1540(و ألف و خمسمائة و أربعین) 48(ولایة

المتعلق بإعداد  62- 76من المرسوم رقم  6و  5 بالإضافة إلى ما نصت علیه المادة

ینبغي على البلدیات  :"منه على 1فِقرة  5مسح الأراضي العام المعدل و المتمم، حیث تنص المادة 

 ".أن تحدد محیط أقالیمها

لولایات و البلدیات تقدم الدولة و ا :"من نفس المرسوم على 6كما تنص المادة 

  ".)140(التوضیحات اللآزمة فیما یخص حدود ملكیاتهاالهیئات العمومیة جمیع المؤسسات و و 

  

  

                                                        

، صادر في 6، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالتنظیم الإقلیمي للبلاد، ج1984فیفري  4مؤرخ في  ،09 -84قانون رقم  - 139

 .1984فیفري  7

  .المرجع السابق ،ل و متمّمدّ مع مسح الأراضي العام، یتعلق بإعداد ،62- 76رقم مرسوم  -  140
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  أخـــرى وثــائــق : رابعـــا        

هناك وثائق أخرى تعد ضروریة لعملیات مسح الأراضي العام، المتعلقة بالأملاك التابعة         

كانت للدولة و البلدیات كما وجدت قبل صدور الأمر المتضمن الثورة الزراعیة و الأملاك التي 

صة المتعلقة بالتنازل، التخصیص موضوع نزع ملكیة على مستوى البلدیة و كذا المخططات الخا

و توجد هذه الوثائق على مستوى مصالح أملاك الدولة و الوكالات الجهویة لمسح  التحویل،و 

الأراضي، و من جهة أخرى یجب أن تطلب من مصالح المحافظة العقاریة قائمة للملاك الذین لهم 

قوقا مشهرة و كذا السجل الجبائي المتواجد على مستوى المصالح الجبائیة، إضافة إلى الوثائق ح

العقاریة المتعلقة بالأملاك التابعة للدولة، الولایة و البلدیة كتلك الخاصة بنزع الملكیة للمنفعة 

  .العمومیة، أو أملاك الخواص، أو الأملاك الوقفیة

  

  اعــات الفـوتــوغــرامـتـریــة یــر الجـویــة و الإستــرجــالتصاو : خـــامســـا         

یعد أیضا التزوید بالتصاویر الجویة و الإسترجاعات الفوتوغرامتریة ضروري لسیر         

العملیات، إضافة إلى مختلف التصاویر الجویة المقدمة من طرف المعهد الوطني للخرائط التي 

مصغر لیساعدها في عملها، و هي وثیقة على سلم له نفس  تعد على إثرها مصلحة المسح مخطط

    .الممیزات المیتریة للمخطط و تمثل شكل صورة جویة

بالإضافة إلى الإسترجاع الفوتوغرامیتري الذي یتمثل في وثیقة غرافیة و میتریة لها شكل          

ناجم عن استغلال نقطة بنقطة لتفاصیل جمع صور جویة على  )141(و صرامة مخطط طبوغرافي

انت علیه أثناء إلتقاط الصور   جمعة، كما كمُ الصور ال تَمَوقُعمستوى ألة الإسترجاع الذي یسمح 

بعدها یقوم موظف وكالة المسح بعملیة فحص الوثائق و التدقیق فیها لجعلها كمرجع خاص و 

  .لتسهیل عملیة تحدید الملاك

  

  

                                                        

 .39 أنظر ملحق رقم -  141
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  وضع مخطط بیاني للحدود: سادسا         

الاسترجاعات الفتوغرافیة و  رق هیلوغرافي للتصاویر الجویةیتحصل علیه بعد إعداده على و         

   .لصور سطح الأرض على كافة التراب الوطني، وهذا ما یمكننا من تجزئة البلدیة إلى أقسام

یستعمل لسحب المخططات كما یتم نسخ المخطط البیاني للحدود على قرص مضغوط  

  .)142(أثناء عملیة المسح، أما المخطط الأصلي البیاني للحدود فیحتفظ به

 

  الــفــــرع الــثــالــــث

 ةــــدیــلــبــم الـــیــلــة إقـــزئــــجـــت

بعد جمع الوثائق و المخططات الموجودة لدى المصالح العمومیة المعنیة، تأتي خطوة         

في تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام أولا، ثم تلیها مرحلة ترقیم  تلك الأقسام و تحدید  أخرى تتمثل

، و هذا ما سنتطرق إلیه ضمن مناطق الصعوبة و هي مرحلة تعتمد على معاییر تقنیة فنیة بحتة

  . هذا الفرع

  تـقسیـم إقــلـیــم الـبـلـدیــة إلــى أقـســـام : لاّ أو         

البلدیة إلى أقسام مساحیة وجب الاطلاع على الخریطة الخاصة بالبلدیة لتقسیم إقلیم 

ط بالمخطط موضوع المسح المعدة من طرف المعهد الوطني للخرائط، و یسمى هذا المخط

و في هذا الشأن  ،)le tableau d’assemblage de correspondance(المساحي لإقلیم البلدي

لمتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل ا 74- 75من الأمر رقم  6/1نصت المادة 

ن مخطط مسح الأراضي المقسم إلى أقسام و إلى أماكن معینة یعطى التمثیل إ" : العقاري، على

  .)143(" البیاني لإقلیم البلدیة في جمیع التفاصیل الخاصة بتقسیمها إلى قطع

                                                        

.                                                                                            400-398ص . لیلى زروقي، المرجع السابق،  ص و حمدي باشا عمر -  142

 .و متمّم، المرجع السابق لدّ مع، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، 74 -75أمر رقم  -  143
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بحدود تتمیز بالثبات  فالقسم المساحي عبارة عن جزء من الإقلیم البلدي، محیطه مجسد

العمارات، : مجاري مائیة، جبال، أو غیر طبیعیة مثل: الكافي، و تمثل في الغالب حدود طبیعیة

  .إلخ ...الطرقات

یطلق علیه السكان ) المكان المعلوم(یتكون القسم المساحي من تجمع لأجزاء الملكیة 

أو حضریة ، یتجزأ المكان  عادة بعض التسمیات التي تختلف من حیث وجوده في منطقة ریفیة

المعلوم إلى أجزاء ملكیة، كل جزء من الملكیة یتكون من قطع أراضي أو قطعة أرض تقع في نفس 

  .المكان المعلوم

بحیث توضع الحدود الإداریة للبلدیة إنطلاقا من المخططات المنجزة بمناسبة تحدید 

المختصین لدى إدارة مسح  التِّقَنِیِینالكارتوغرافي، كونها تتمیز بدقة أكبر عن الخرائط و یعتمد 

و تختلف أبعاد التقسیم المساحي للبلدیة  الأراضي في التقسیم على معاییر تقنیة و فنیة بحتة

ضریة فنكون أمام ضوع عملیة المسح بإختلاف المنطقة المراد مسحها فإذا كنا أمام منطقة حمو 

  : الأبعاد التالیة

 .ذا كانت المناطق ذات كثافة عالیةإ 1/500بسلم  -

 .ذا كانت المناطق ذات كثافة قلیلةإ 1/1000أو بسلم  -

 .إذا كانت المناطق ذات كثافة قلیلة جدا 1/2000أو بسلم  -

  :طقة ریفیة فنكون أمام حالتین إماكنا أمام منأما إذا 

 .جزاءإذا كانت المناطق كثیرة الأ 1/50000بسلم  -

 .)144(إذا كانت المناطق قلیلة الأجزاء 1/500بسلم  -

   

 تـرقـیــم الأقــســام : ـیـــاثــان

من ، إنطلاقا ، وجب القیام بترقیم تلك الأقسامالإقلیم البلدي إلى أقسام مساحیةبعد تقسیم و 

) 01(و بدون إنقطاع فالقسم الواقع في الشمال الغربي یعطي له رقم  ة بصفة مستمرةتصاعدی وحدة

                                                        

 .43- 42مراحي ریم، المرجع السابق، ص  -  144
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و یستمر الترقیم الأفقي في إتجاه الشرق إلى غایة حدود البلدیة ثم نحو الغرب في شكل تعریجي 

اعاة عدم مر  بطریقة منتظمة ذهابا و إیابا، مع إعطاء رقمین متسلسلین لقسمین مجاورین، كما یجب

   .)145(الخلط بین الأقسام الحضریة و الریفیة في عملیة الترقیم

  

  الـصـعـوبـة لـتـقـدم الأشـغــالحـصـر منـاطـق : ثـالـثــا

تقوم المصالح المحلیة لمسح الأراضي بدراسة تظهر من خلالها، فوق مخطط منظم 

یتم ترتیب أشغال المسح العام، و تعرقل تقدم المناطق التي یمكن أن تشكل صعوبات من شأنها أن 

المراد معالجتها بالنظر إلى درجة الصعوبات التي تفرضها طبیعة الملكیات خلال الأشغال الأقسام 

الملكیات الصغیرة، كثافة الغطاء النباتي، حدود غیر ظاهرة، صعوبة المسلك و وعورة (المیدانیة 

تمتد بعد ذلك للأقسام حسب تصاعد درجة ، لتبدأ الأشغال في الأقسام السهلة ومن ثم) الأرضیة

                    .الصعوبات

                 

  يالـثــانـــ مـطلــبالــ                                

  لــعــمــلـیـــة مــســــح الأراضـــــي الــمیـــدانـیــــةالإجـــــراءات                  

  

الأعمال المیدانیة بعد تحضیر كل الوثائق الضروریة و توفیر الإمكانیات  تأتي     

تحدید إقلیم البلدیة و وضع حدود في اللازمة، و تمر هذه الأعمال بمجموعة من الخطوات تتمثل 

أن یكون حضوره شخصیا أو بواسطة ممثل، و إن  بد لا أجزاء الملكیات و التي تكون وجاهیة و

یوما  ) 15(إستدعاءات متتالیة تفصل بینها خمسة عشرة  03بموجب  ئهتغیب المالك رغم إستدعا

، ضور ممثلي المصالح التقنیةتكون عملیة وضع الحدود تعیین حدود الأملاك الوطنیة، و ذلك بح

  .المرسلة من هذه المصالحالمكلفة بتسییر هذه الملحقات أو طبقا للمخططات 

                                                        

 .229رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  145
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و تستمر عملیة وضع الحدود الى أن تشمل كل الأقسام المساحیة المكونة للبلدیة، إذ لا یتم 

  .)146(نتهاء من مسح القسم الذي شرع فیهالإنتقال إلى قسم مساحي أخر إلا بعد الإ

  

  الــفـــــرع الأول 

 ــن الــحــــــــدود ـــة تــعــیــیــعـمـلـیــ

  

د الإقلیمیة للبلدیة على أساس الوثائق دو حالمقصود بعملیة تعیین الحدود هو معرفة ال

یلحق به مخطط بیاني للحدود و هذا  الرسمیة و وصفها في وثیقة تسمى محضر تعیین الحدود

  :حسب ما یلي

  

   الاستطلاعوضع حدود الإقلیم البلدي و أشغال : لاّ أو 

تعلق بإعداد ی ،1976مارس  25مؤرخ في  62 -76رقمتنص المادة الخامسة من المرسوم 

ینبغي : " على ما یلي 134-92مسح الأراضي العام و المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 

  .على البلدیات أن تحدد أقالیمها

المجلس  ویقوم بهذا التحدید عون مكلف بعملیات مسح الاراضي بمحضر رئیسي 

للبلدیات المجاورة و یفحص و یحل وزیر  اء المجالس الشعبیةلبلدیة و رؤسالشعبي البلدي ل

   .)147("تحدید البلدیات تعنيالداخلیة في النهایة الصعوبات التي 

یفهم من هذه المادة أن جمیع البلدیات المعنیة بعملیة مسح الأراضي ملزمة بتحدید إقلیمها 

الخاصة بكل بلدیة إلا طبقا للوثائق لا یمكن ضبط الحدود و  ،لتسهیل و ضبط عملیة المسح العقاري

تضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد، ی ،1984فیفري  04مؤرخ في  09-84المعدة تطبیقا للقانون رقم 

على أن تنقل تلك الحدود في محضر رسمي یسمى محضر التحدید بحضور رئیس المجلس 

                                                        

 .403 - 400ص . ص لیلى زروقي، المرجع السابق، و حمدي باشا عمر  - 146

 .المرجع السابق ،ل و متمّمدّ مع مسح الأراضي العام، یتعلق بإعداد ،62- 76رقم مرسوم  -  147
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عند الإقتضاء یذكر في  الشعبي البلدي المعني و رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المجاورة، و

المحضر كل الإحتجاجات أو الإقتراحات الرامیة إلى تغییر طفیف في الحدود حتى یتماشى مع 

  .)148(الحدود الثابتة 

إمضائها من طرف كل الأشخاص المؤهلین لذلك و الحاضرین الوثیقة، بعد  ذهو تقدم ه

  .المصادقة علیهالعملیات وضع الحدود إلى السید الوالي قصد الموافقة و 

مجاورة كما تقدم إلى السید وزیر الداخلیة قصد الموافقة في حالة ما إذا كانت هذه الحدود 

  .أخرىولایة أخرى أو حدود دولة  لحدود

   محضرال تحریر: ثانیا

بواسطة  )12T( على مطبوع نموذج، یحرر محضر تثبیت الحدود، ما بین البلدیات

 .بمخططات إستطلاعیة مؤشر علیها قانونًأمخططات مرئیة، و عند الحاجة، 

یحتوي هذا المحضر على وصف مفصل لكل النقاط الهامة للحدود ما بین البلدیات  

و یقسم إلى مواد بقدر وجود المخططات البیانیة و یحرر  عنیة بأرقامها و التعریف بحدودهاالم

الحافة  "أو"  الحافة الیسرى" بعبارات واضحة و دقیقة، و یتعین بالخصوص عدم استعمال عبارات 

  :كما یجب أن یشار وجوبا إلى مایلي، تحدید اتجاه الحدود لهذه الطبیعةبللطریق، و لكن " الیمنى

صاعدي رقم النقاط التي یتم ترقیمها ابتداء من الوحدة و بنظام ت :في العمود الأول  -1

  .قطاعن للأعداد الطبیعیة و بدون إ

طبیعة النقطة مثل نصب أو مفترق الحدود أو ملتقى  توضع :في العمود الثاني  -2

  ) …الولایات و الحفر  ،محاور الطرق( تفاصیل طبوغرافیة 

حفرة أو طریق أو ال رمحو ( مكانتعیین الحدود بصفة دقیقة قدر الإ :في العمود الثالث -3

  .، خط اعتباريمُلتويمستقیم أو  حد ...)وادي

                                                        

 .سابقالمرجع ال للبلاد،، یتضمن التنظیم الإقلیمي 09-84قانون رقم  -  148
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التعدیلات  إلى للإشارة ،، و بالخصوصالمحتملةالملاحظات : العمود الرابع في -4

إتفاق الأطراف، رقم النقطة كما هو مبین في محضر سابق لتثبیت عدم  ،البسیطة المقترحة

  .الحدود

  .تجمع باقي الوثائق المرفقة، عند الإقتضاء، بنفس الشروط في النسخة الأصلیة للمحضر

ید فض و كذا الأسباب المثارة تقالر  فإن هذا الإمضاءو إذا رفض أحد الأطراف المعنیین 

و إذا تعلق الأمر ما بین البلدیات فللوالي أن یصلح بین الأطراف أو .عند النهایة في بند النزاعات

  .الفصل في النزاع

أما إذا تعلق الأمر ما بین البلدیات الواقعة بین ولایتین مجاورتین، فعلى الوزیر الفصل في 

 ).یتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد 09- 84 أنظر قانون رقم(المقترح من الولاة المعنیین النزاع

یعد الحضر في عدة نسخ بحیث یمكن الإحتفاظ بنسختین بالمصلحة و تسلیم نسخة لكل 

  .)149()الولایة، البلدیة الممسوحة، البلدیات المجاورة( مصلحة معنیة

للبلدیة، یقوم الأعوان المكلفین بعملیة المسح العقاري بعد الإنتهاء من عملیة تعیین الحدود و 

تجدد حدودها غیر معروفة و غالبًا ما تكون  .و ذلك قصد توثیقها المُسماةالأماكن  بتعیین و تحدید

ینبغي هنا بكیفیة تطابق مع حدود الملكیة، و و  ات السكان الذین لهم معرفة جیدة بالأمكنةبإدلاء

و كذا  1/50.000أو إلى  1/25.000للبلدیات المعدة على سلم الإستعانة بخرائط التحدید 

   .المخططات القدیمة المشیخیة

من جهة أخرى، ینصح بحذف بعض الأماكن و ، یجب أن یكون المكان المسمى داخل قسم

)150( المسماة، في المناطق التي تتواجد فیها بكثرة مما یعیق فهم المخطط
.  

  

  

  

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم  3-1-2-1أنظر الفقرة  - 149

 .السابق
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  الــفـــــرع الـثــــانــي

  عــمــلــیـــة الــتــحــقــیـــق الــعــقـــــاري 

  

، و یتم خلالها و بعد ذلك تأتي أهم خطوة في هذه الأعمال و المتمثلة في التحقیق العقاري       

، و یتم التحقیق العقاري بالموازاة مع معاینة حق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى المتعلقة بها

تتم بواسطة عونین محققین واحد من الحافظة العقاریة و الآخر من إدارة  ،تثبیت الحدودعملیة 

عون من البلدیة ممثلا لهذه الجماعة فیما یخص الأملاك  رإظافة إلى حضو ، أملاك الدولة

   .)151(العقاریة البلدیة، هؤلاء الأعوان یؤدون مهامهم تحت قیادة رئیس فرقة المسح

التحقیق  بعملیاتالمتعلق  147 - 08 رقم التنفیذيالمرسوم من  10لقد عرفت المادة 

في البحث التحقیق العقاري یتمثل  " :التحقیق العقاري بنصها العقاري و تسلیم سندات الملكیة،

ق الضروریة لتحدید حق الملكیة العقاریة عن كل عناصر المعلومات أو التصریحات أو الوثائ

الحفظ العقاري و مسح الأراضي وجمعها و دراستها في عین المكان، على مستوى مصالح 

  ")152(.و عند الحاجة، لدى أي مصالح أخرى أملاك الدولة و الضرائب،و 

بصفة إلزامیة یجریه المحقق موازاة مع العمل التقني للمسح  التحقیق العقاري قد یتم 

و هو أهم إجراء في عملیة مسح  ،و یسمى بالتحقیق المیداني) وضع الحدود ( العقاري 

 ىاریا أو كما ویسمعلى نتائجه یتم تأسیس السجل العقاري، و قد یكون إختی ذ بناءً إ ،الأراضي

على طلب من الحائز لكل عقار لم یخضع لعملیة المسح  بالمسح بناءً على الطلب، و ذلك بناءً 

بهدف تسلیم سند  1961بعد و بدون سند، أو حرر بشأنه سند ملكیة قبل الفاتح من مارس سنة 

  .الملكیة من أجل تطهیر الوضعیة العقاریة للأملاك غیر الممسوحة

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم ، 2-3-1أنظر الفقرة  -  151

 .السابق

، یتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات 2008ماي  19مؤرخ في  ،147 -08رقم تنفیذي  مرسوم -  152

 .2008ماي   25، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.جالملكیة، 
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یهدف هذا القانون إلى : " تعلق بالتحقیق العقاريی 02- 07 رقم من القانون 1حیث تنص المادة 

  ."تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

یطبق إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة على كل عقار : " من نفس القانون 2كما تُضیف المادة 

مؤرخ  74 - 75لم یخضع لعملیات مسح الأراضي العام المنصوص علیها في الأمر رقم 

  .والمذكور أعلاه، مهما كانت طبیعته القانونیة 1975نوفمبر  12في

یشمل هذا الإجراء العقارات التي لا یحوز أصحابها سندات ملكیة أو التي حررت   

و التي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة  1961بشأنها سندات ملكیة قبل أول مارس سنة 

  .")153(الحالیة

العقارات التى : المواد السالفة الذكر نلاحظ أن معاینة العقارات تشملستقرائنا لنص إمن   

أو التي أُعدت بشأنها ) العقارات الغیر خاضعة لعملیة المسح (لم تكن موضوع سندات ملكیة 

والتي فقدت حداثتها بمعنى أنها لم تعد تعكس الوضعیة  1961سندات ملكیة قبل الفاتح مارس 

  .العقاریة الحالیة

الإلزامي و التحقیق و تجدر الإشارة إلى أنه یمكن التمییز بین التحقیق العقاري          

 ،المتعلق بالتحقیق العقاري 02-07من القانون  2هذا ما نصت علیه المادة الإختیاري، و 

فالتحقیق العقاري الإلزامي یعتبر من أهم إجراءات عملیة المسح العقاري فهو إجراء إجباري یتم 

عملیة المسح، یقصد به خروج الفرق التقنیة إلى أقسام البلدیة لإجراء التحقیقات موازاة مع 

المیدانیة، حیث تقسم مهام التحقیق على الأعوان المشرفین على المسح للحصول في الأخیر على 

، و بالتالي كل العقارات ها تحدیدًا دقیقا نافیًا للجهالةضبط دقیق للحقوق العینیة و تحدید أصحاب

، و بذلك نت وثائق المسح أكثر نزاهة و دقةیة بعملیة التحقیق بصرامة واهتمام كلما كامعنِ 

فالتحقیق الإلزامي ینطوي على تعیین أصحاب الحقوق، كما یجب أن یمتد إلى تحدید حقوق 

  .)154(الملكیة

                                                        

لعقاریة وتسلیم ایتعلق بتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة  ،2007فبرایر  27مؤرخ في  ،02-07قم قانون ر  - 153

 .2007فبرایر  28، صادر في 15، عدد .ج.ج.ر.ري، جعقا سندات الملكیة عن طریق تحقیق

 .71، المرجع السابق، ص حاجي نعیمة - 154 
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أو ، فهو إجراء یكون بطلب فردي )المسح بناءً ا على الطلب(تیاري أما التحقیق الإخ          

 147- 08 رقم من المرسوم التنفیذي 6إلى  3بطلب جماعي و هذا ما نصت علیه المواد من 

تسلیم سندات الملكیة، ینصب فقط على العقارات المملوكة ملكیة تعلق بتعلیقات التحقیق العقاري و ی

هو إجراء تقوده مدیریة ، و 1961ند محرر قبل الفاتح مارس خاصة التي لیس لها سند أو لها س

  .)155(حفظ العقاري بحیث یتم تحت مراقبة مدیر الحفظ العقاري الولائي مباشرة تحت مسؤولیتهال

 02 – 07أما فیما یخص شروط العقار موضوع التحقیق نصت المادة الثالثة من قانون 

ها الأراضي على أنه لا تطبق أحكام قانون التحقیق العقاري على الأملاك العقاریة الوطنیة، بما فی

  .)156(الأملاك الوقفیةسابقًا عرش و  المسماة

كما ذكرناه ط بإعداد المسح العام للأراضي التي ترتب میدانیةوقد أسندت عملیة التحقیقات ال 

، وحق سندة إلیهم بمعاینة أصحاب الحقوقمهمة التحقیق المإلى أعوان مُحقِقُون یباشرون  ،أعلاه

  :یلي الحقوق العینیة المتعلقة بها وهذا حسب ماالملكیة و 

  

 : مـعـاینـة حــق الـمـلـكیة -       

   ، أین تتولى الفرقة التقنیة معاینة الملكیة ى مختلف العقارات المعنیة بالمسحیتم التنقل إل       

الإستدلال بتصریحات الملاك السندات التي یحوزها المالكین و  الحقوق العینیة الأخرى من خلالو 

  .یثبت واقعة الحیازة المجاورین حالة غیاب السند الذي

 : مـعـایـنـة الـمـلـكـیـة بـسـنـد -

، إلا بعد إیداع وثائق المسح د الحقوق العینیة الأخرى و شهرهایتم تعیین الملكیة و تحدی       

لدى المحافظة العقاریة، إذ یقوم المحافظ العقاري بترقیم العقارات الممسوحة في السجل ترقیم 

ائق مسح الأراضي، مما یخول للمالك الحصول على الدفتر العقاري، نهائي بمجرد استلامه وث

                                                        

     یتعلق بعملیات التحقیق العقاري  ،147-08من المرسوم التنفیذي رقم  06ي إل 03راجع في ذلك المواد من  - 155

 .یم سندات الملكیة، المرجع السابقتسلو 

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  - 156

   .المرجع السابق ،عقاري
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أو أي وثیقة مقبولة قانونا لضمان  حالة یشترط وجود عقود، أو سنداتولكن في مثل هذه ال

الملكیة، تقوم مصلحة المسح أثناء عملیة التحقیق العقاري بضرورة فحص السند المقدم من المالك 

أي تصرف لاحق على حق  وجود التحقیق من عدمینیة الأخرى و لته حول الحقوق العبدقة، وحا

  .)157(الملكیة، وكل ذلك بمراجعة أرشیف المحافظة العقاریة

لكن قد لا على الشروط المطلوبة قانونا، و قـد یتـوفر السند المعاین من قبل لجنة التحقیق 

موجود مما یستوجب یتضمن على معلومات دقیقة تخص العقار فیستبعد السند المقدم، كأنه غیر 

أحقیة الملكیة في حالة عدم الإعتراضات، أما قق من عناصر الحیازة القانونیة و على المعاین التح

في حالة الزیادة أو النقصان في المساحة یتم إجراء تحقیق تكمیلي لهذا الغرض، حالة تطابق لما 

أحقیة المالك في حالة عدم  هو موجود في المیدان بالإستناد على سندات الملاك المجاورین، تثبت

  .)158(المطابقة صرف الأطراف إلى لجنة المسح و محاولة البث فیه

  : مـعـایـنـة حـق الـمـلـكـیـة بـدون سـنـد -      

ذلك عن والتدقیق من توفر شروطها، و  لبحث عن واقعة الحیازةترتكز هذه المعاینة حول ا       

جل ذلك بما ، فیقدم المدعي كافة الإثباتات من أبالحیازةناصر الضروریة المتعلقة طریق جمع الع

شهادة الملاك المجاورین و السماع إلیهم، مع إرفاق المدعي بوثائق الحالة فیها شهادة الشهود، و 

یتم البحث من جهة أخرى ل على ذلك كالشهادات الجبائیة، و المدنیة و مختلف الوثائق التي تد

حق مشهر یخص القطع الممسوحة یحول دون حیازة  وجود رشیف المحافظة العقاریة حولفي أ

  . صحیحة

  

                                                        

 .38 صرادوني رفیقة، المرجع السابق، ص -  157
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خر خطوة في هذه الأعمال تتمثل في تجسید الحدود النهائیة و حساب المساحات لیتم آ و 

تكمن أهمیة هذه البطاقة و )T10()159 -البطاقة العقاریة (الملاكعقار و في الأخیر إعداد البطاقة بال

 .)160(تشمل المعلومات الخاصة العقاریة في أنها

  لـــــثالـــثــــا المطلب

  إیــــــداع وثـــائـــــق مــســـــح الأراضــــــــي

  

نتهاء من عملیة مسح الأراضي تقوم المصلحة المكلفة بهذه العملیة بإیداع بمجرد الإ 

المحافظة العقاریة، و ذلك من من المیدان لدى  الوثائق التي تحتوي على جمیع البیانات المستقاة

أجل تحدید حقوق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى و شهرها في السجل العقاري، و یتم الإیداع 

عند الإنتهاء من عملیات مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدیة المعنیة، و یثبت هذا 

فیه بتعیین تاریخ الإیداع، كما  ، یصرحالإیداع عن طریق محضر تسلیم یحرره المحافظ العقاري

ن هذا المحضر محل إشهار كو سم البلدیة و الأماكن المذكورة التى تم مسحها، ویإیحدد أقسام و 

أیام ابتداء من تاریخ إیداع وثائق مسح الأراضي و لمدة أربعة أشهر  08واسع في أجل أقصاه 

بكل وسیلة أو دعامة مناسبة، حیث ینشر هذا المحضر عن طریق إعلان في الجریدة الیومیة 

لمجلس الشعبي البلدي ، وكذا في شكل إعلانات یتم إلصاقها في مقر المحافظة العقاریة و االوطنیة

ذوي إعلام المالكین و  إلىو في الأماكن السكنیة التي توجد فیها العقارات، و هذه الإجراءات تهدف 

یتسلموا من  أن الحقوق العینیة العقاریة الأخرى حول عملیة تأسیس السجل العقاري، و تمكینهم من

الممسوحة، و یترتب على إیداع  طرف المحافظ العقاري لكل وثیقة تشهد بحقوقهم على العقارات 

وثائق المسح و شهر محضر التسلیم، تسلیم المالكین و ذوي الحقوق العینیة العقاریة الأخرى كل 

حتى یمكن لهم تسلیم  وثیقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري، و لكن

                                                        

  .19أنظر ملحق رقم  - 159

متعلقة بسیر عملیات مسح ، 16من التعلیمة رقم   1-2-2و  6- 3- 1للتوضیح أكثر راجع في ذلك الفقرة  - 160

 .الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق
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ى المحافظة العقاریة جدولا وصفیا ، فإنه ینبغي على كل مالك أو حائز أن یودع لدتلك الوثائق

للعقار تسلمه له الإدارة، و یحرر هذا الجدول على نسختین طیلة شهرین من یوم إیداع وثائق 

هم، ویعده المسح، و یحرره الموثقون إذا كانت الملكیات مكتسبة بموجب عقود معدة من طرف

و تؤشر هذه الجداول من طرف ، كانت الملكیات محل أحكام قضائیة ، إذامحررو العقود الإداریة

ر مكتب المحافظة العقاریة لإیداعها مصحوبین بالوثائق و السندات  إلى، ثم یتقدم المعنیون المُّحَرِّ

وصف العقارات التي یحوزها على  ،لكیة، ویبین في هذا الجدولو العقود التي تبین أصل الم

، مع ذكر موقعها ح الأراضيي كانت موضوع عملیات مسمستوى القسم أو كل من الأقسام الت

  .حتواها و أرقام مخطط مسح الأراضيمو 

  

  الــفـــــرع الأول 

  ـــــاري ــــــم الــعــقـــــــرقــیــالـتـ

  

بعد إنتهاء لجان مسح الأراضي من إتمام عملیة المسح على مستوى إقلیم كل بلدیة، تودع 

وثائق مسح الأراضي لدى المحافظة العقاریة لقاء محضر یحرره المحافظ العقاري، یكون محل 

إشهار واسع لمدة أربعة أشهر قصد تمكین المالكین و ذوي الحقوق العینیة العقاریة بتقدیم أدلة تفید 

 . قوقهم على العقارات موضوع المسحح

لاث حالات في عملیة ترقیم ث تأسیس السجل العقاري،یتضمن  63-76رقم المرسوم  ینص

  :یلي الأراضي الممسوحة في السجل العقاري و هي كما

  

  التــرقیــم النهـــــائــي : لاّ أو   

في حالة ما إذا كان السند القانوني ثابت لا یترك أي مجال للشك في ملكیة العقار   

  .هذا الأخیر یكون محل ترقیم نهائيالمحقق فیه، فإن 
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دفتر عقاري للملاك المعترف بهم سواء كان هؤلاء الملاك  ثم یسلم عند الترقیم النهائي 

، أو المؤسسات العمومیة ، البلدیةیةالدولة، الولا(أو أشخاص معنویة عمومیة  أشخاص طبیعیة

  .)الأخرى

و في حالة الشیاع، یعد دفتر واحد یحتفظ به في المحافظة العقاریة، أو یتفق الملاك في  

  .اظ بهالشیاع فیما بینهم لتعیین وكیل عنهم قصد سحبه من المحافظة العقاریة و الإحتف

، في السجل العقاري بمناسبة هذا الترقیم، إجباریا كما ینقل المحافظ العقاري عند الإقتضاء 

التي لم تنقضي مدة وق التخصیص الغیر المشطب علیها و قیود الإمتیازات، الرهون وحق

  .صلاحیتها

یعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكوها سندات كالأحكام القضائیة المثبتة  

التي تبین بدقة بیانات ونا كالعقود غیر المتنازع فیها و مقبولة قانلحقوق الملكیة العقاریة أو عقود 

  .)161(العقار

  الترقیم المؤقت: اــــیـانــــث

  :یكون الترقیم مؤقتا في حالتین

  الترقیم المؤقت لمدة أربعة أشهر - 1

أشهر بالنسبة للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین سندات  04یعتبر الترقیم مؤقتا لمدة  

مسح الأراضي حیازة هادئة  ملكیة قانونیة و الذین یمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق

، أي عندما تشیر المعلومات المبنیة في وثائق المسح إلى وجود حیازة  ذات مدة تسمح مستمرة

  .ترقیم العقار المعني لمدة أربعة أشهر معقار عن طریق التقادم المكسب، یتبتملك ال

هذا و حتى یتسنى للأشخاص الذین لهم مصلحة و لم یحضروا لعملیة مسح الأراضي 

 المعدل  1976 مارس 25 المؤرخ في 63- 76المطالبة بهذه الحقوق فإنه طبقا لأحكام المرسوم 

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم  2- 2- 2أنظر الفقرة  -  161

 .السابق
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إبتداءًا من تاریخ  النهائي بعد مرور مدة أربعة أشهرو المتمم، بات من الضروري القیام بالترقیم 

   .)162(المسح في المحافظة العقاریة ثائقإیداع و 

  الترقیم المؤقت لمدة سنتین - 2

قد تــــطرح أثناء عملیة المسح وتحدیدا أثناء مباشرة عملـــیات التـــرقیم المؤقت لــــلعقارات 

الممسوحة عدم وجود بیانات كافیة ومرجعیة تحقق في الملكیة العقاریة أي عدم وجود سندات سواء 

 لكن ،عرفیة وصاحب الحق الظاهر یتمسك بالحیازة الطویلة المـــوروثة أبا عن جدكانت رسمیة أو 

  .لا تبررها أي مستندات شرعیة أو تقنیة لدى المصالح المخـــتصة بمسح الأراضي الحیازة هذه

إذن عند غیاب سند كافي و عندما لا تكون عناصر التحقیق كافیة لتحدید الطبیعة القانونیة 

العقاري یتم ترقیم العقار مؤقتًا لمدة سنتین تبدأ من تاریخ تسلیم وثائق  من طرف المحافظ

  .)163(المسح

بعد هذه المدة یصبح الترقیم نهائي إلاّ إذّا ظهرت، خلال هذه المدة وقائع قانونیة جدیدة  

  .تزیح الشك على طبیعة العقار و مِلكیته

  .)164(ائل النشركما یعلن هذا الإجراء المتعلق بالترقیم المؤقت بجمیع وس

لا یحوزها أحد ولم ویطبق الترقیم لمدة سنتین لفائدة الدولة بالنــسبة للعقارات الــشاغرة التي 

، ففي حالة عدم مطالبة ملكیة العقار الممسوح، یتم الترقیم المؤقت لفائدة الدولة یعرف لها مالك

المؤرخ  10-14 من القانون رقم 67 لكن المادة، )165(لمدة سنتین تنتهي بالترقیم النهائي لفائدتها

عدّلت هذا الإجراء حیث یرقم ، )166( 2015 المتضمن قانون المالیة لسنة، 2014 دیسمبر 30 في

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم ، 3- 2- 2فقرة ال أنظر - 162 

 .السابق

  .38و  34أنظر ملحق رقم  -  163

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم  4- 2- 2أنظر الفقرة  -  164

 .السابق

 .المرجع نفسه، 5-2-2أنظر الفقرة  -  165

، 78، عدد .ج.ج.ر.، ج2015تضمن قانون المالیة لسنة ی، 2014دیسمبر  30مؤرخ في  ،10- 14قانون رقم  -  166

 .2015دیسمبر  31صادر في 
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كل عقار لم یطالب به صاحبه خلال عملیة مسح الأراضي ترقیمًا نهائیا بإسم الدولة، حیث 

 12المؤرخ في  74-75 تدرج ضمن القسم الرابع من الباب الثاني من الأمر رقم :"تنص

 23و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، مادة  1975نوفمبر

  :مكرر، تحرر كما یأتي

یُرقم كل عقار لم یُطَالَب به خلال عملیات مسح الأراضي، ترقیمًا " :مكرر 23مادة ال

  .نهائیًا بإسم الدّولة

المحافظ العقاري یكون مؤهلا في في حالة إحتجاج مبرر بسند ملكیة قانوني، فإن  

إبتداءًا من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة،  سنة )15(غضون خمسة عشر

للقیام في غیاب أي نزاع و بعد تحقیق تقوم به مصالح أملاك الدولة و التدقیق المعتاد و بناءًا 

للحفظ العقاري و المحافظة على رأي لجنة تتكون من ممثلین عن مصالح المدیریة بالولایة 

العقاریة و أملاك الدولة و مسح الأراضي و الفلاحة و الشؤون الدینیة و الأوقاف و البلدیة، 

  ".)167(بترقیم الملك المطالب به بإسم مالكِه

خلال الترقیم المؤقت، لا یمكن أن یُمنح الدفتر العقاري للمعنیِین كونه یعد سند ملكیة لا  

  .الذي إعترف بِأَحَقِیَتِهِ في الملكیةیُسلم إلاّ للشخص 

یة ملكیة الشخص غیر أن وقائع قانونیة قد تظهر أثناء مدّة الترقیم لا تدع شك في أحق 

في هذه الحالة، فإن المحافظ العقاري مُلزم دون الإِنتظار، بتنفیذ الترقیم النهائي  ،المعني في العقار

  .الك المُعترف بهللعقار المعني و تسلیم الدّفتر العقاري للم

هذا و تجدر الإشارة إلى أن شهادة الترقیم خلال مدة صلاحیتها تخول لصاحبها جمیع  

ف وعلیه یجوز للمعني الحصول على قرض بنكي في إطار ر حقوق الملكیة ما عدا حق التص

الملف ، كما یمكنه تقدیم )رهن قانوني أو إمتیاز(مین عیني البناء أو الإستثمار و یقید العقار بتأ

  .)168(للحصول على رخصة

                                                        

 .، المرجع السابق2015تضمن قانون المالیة لسنة ی، 10-14قانون رقم  -167

 .المرجع السابقمتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري،  ،16من التعلیمة رقم  6-2-2أنظر الفقرة  -168
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  إنـشـــاء الـبــطـــاقـــات الــعـقـــاریــــة :الفرع الثاني 

بعد إتمام إعداد عملیات مسح الأراضي العام على مستوى إقلیم كل بلدیة، و إیداع المسح  

و الوثائق و العقود التي تكون محلا للشهر، تحدث بطاقة عقاریة بالنسبة لكل قطعة أرضیة 

دة في الخریطة المساحیة، و تمثل الناطق الطبیعي و الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، موجو 

، یجب إیداع جدولا محررا على نسختین مرفق العقاریة وكل تأسیس لبطاقة عقاریة لدى المحافظة

حیث  بجمیع السندات و العقود المثبتة لملكیة العقارات أو الحقوق العینیة الأخرى المقدمة للإشهار

تحتوي كل بطاقة عقاریة على مجموعة من المعلومات تبین الحالة القانونیة و المادیة للعقار، 

       فیر الحمایة و الإئتمان العقاري وتعمل هذه البطاقة على تشجیع المتعاملین في العقار و تو 

  : و تتضمن البطاقات العقاریة ما یلي

    .طط مسح الأراضيبالإستناد الى مخ وصف العقارات العینیة -

 . هویة و أهلیة أصحاب الحقوق -

  .لأعباء المثقلة بها هذه العقاراتا -

و للإشارة فإن للبطاقات العقاریة نوعین فهناك بطاقة عقاریة عینیة و هي البطاقات التي 

تعد بعد إتمام عملیة مسح الأراضي في حین النوع الثاني یمثل مجموعة البطاقات العقاریة 

قوق العینیة التي لم یتم هي ذات طبیعة مؤقتة لأنها أعدت خصیصا للعقارات و الحالشخصیة و 

)169(، ویمكن تقسیم كل من هذین النوعین إلى أقسام حسب طبیعة المنطقةدعمسحها ب
:  

البطاقات العامة للعقار، بطاقات : تشمل هذه البطاقاتو : حضریة بطاقات عقارات -

 .الملكیات المشتركة

و هي بطاقة تشمل العقارات في شكل أراضي بیضاء و لیست : الأراضيبطاقات قطع  -

لقد تشكل هذه و  مبنیة، وتنشىء كل بطاقة وحدة عقاریة، و التي تتشكل من مجموعة قطع متجاورة،

 .)170(ملكیة واحدة أو ملكیة على الشیوعالقطع إما 

                                                        

 .108، ص خلفوني مجید، المرجع السابق -  169

قانون إداري، كلیة : ، التخصصفي القانون ماسـترالمنازعات الدفتر العقاري، مذكـرة لنیـل شهـادة  ،حمیداتو خدیجة -  170

 .38 - 37ص   ،2013لوم السیاسیة، جامعة ورقلة، العو  الحقوق 
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 :قسمینت بترتیب أبجدي و تتكون من و تمسك البطاقات العقاریة في كل الحالا 

لحق سواء كان و یشمل على كافة البیانات الخاصة بهویة صاحب ا: القسم العلوي -

 .شخص طبیعي أو معنوي

و یخصص هذا القسم و الذي هو في شكل جدول یكتب فیه جمیع : القسم السفلي     - 

  .)171(العناصر المتعلقة بتعیین العقار الموجود على البطاقة

 74-75 قممن الأمر ر  15مجموعة البطاقات العقاریة طبقا للمادة یلزم المشرع، مسك  و        

، إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، یتضمن 1975مارس  25مؤرخ في 

عدلة المتعلقة بالملكیة في جمیع العقود الرسمیة المنشئة أو الناقلة أو الم ،)172(المعدل و المتمم

و المثبتة لتعدیلات التي تخص  قبل مصلحة مسح الأراضيالمعدة من ، و المحاضر العقاریة

، كل التعدیلات للوضعیة القانونیة البطاقات العقاریة، و بصفة عامة العقارات المسجلة في مجموعة

 .سجل في مجموعة البطاقات العقاریةلعقار محدد و م

محرر الرسمي و یقصد المشرع بالتسجیل في مجموعة البطاقات العقاریة، إجراء شهر ال     

بالمحافظة العقاریة حتى یكسب الشخص الحق العیني العقاري، لأن الشهر العقاري مصدر الحق 

 .)173(العیني

  

  

  

  

  

  

                                                        

 .38ص المرجع السابق، ، حمیداتو خدیجة  -171
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  ــيــلــمـبـحــــث الـثــانـا

  اريــــــــــقـعـالح ــــــر لـعـمــلـیــــة الـمـســــــــــاري كــأثــــر الـعــقـــــالــدفــتــ

 

، وارتبط هذا المفهوم 1891الدفتر العقاري الى القانون الألماني المؤرخ في ترجع جذور    

بنظام الشهر العیني الذي یعتمد أساسا على عملیة مسح الأراضي العام، ومع اكتساء هذا النظام 

معظم دول العالم أخذت به تباعا و اقتناعا، فقد تبنى المشرع الجزائري هذا النظام بمقتضى الأمر 

 ،، المعدل و المتممیتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، 74- 75رقم 

  المتعلقین تباعا بإعداد مسح الأراضي العام   63-76و  62- 76 التنفیذیین المنفذ بالمرسومین

  .بتأسیس السجل العقاريو 

یسلم إلى  فعلیا لنظام الشهر العیني، وهو سند إداري افالدفتر العقاري یمثل و بحق تجسید

من عملیة المسح العام للأراضي و تأسیس السجل  الانتهاءأصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد 

  .1977ماي 27العقاري، و هو محدد بنموذج خاص وفق القرار الصادر عن وزیر المالیة بتاریخ 

ئري و یعبر و بصدق عن الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، و قد استعمل المشرع الجزا

  المؤرخ في   32-73من المرسوم رقم  32لأول مرة مصطلح الدفتر العقاري بمقتضى المادة 

 08المؤرخ في  73-71متعلق بإثبات الملكیة الخاصة المنفذ لأحكام الأمر رقم  1973جانفي05

  .)174( المتضمن قانون الثورة الزراعیة 1971نوفمبر

یسمح الدفتر العقاري بضمان حق الملكیة المطلقة على العقار في مواجهة الغیر، و یضفي 

      علیها طابع حمایة، بواسطته تكون الحقوق العینیة العقاریة في منأى عن مخاطر الغموض 

تضارب الحقوق بین الأشخاص، و ذلك من خلال البیانات التي یتضمنها هذا السند، و علیه و 

و الأهداف التي أسس من أجلها،  تعریف بسیط لهذه الوثیقة و ما تتضمنه من بیانات یمكن تقدیم

 : المنازعات التي تعترضه ضمن المطلبین الموالیینو 

                                                        

 86- 73 متمّم بالمرسوم رقم ،، یتعلق بإثبات الملكیة الخاصة1973جانفي 05مؤرخ في  ،32-73 مرسوم رقم - 174

 .1973 جویلیة 24 صادر في 59 ، عدد.ج.ج.ر.ج، 1973 جویلیة 17 مؤرخ في
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  الــمـــطلــــب الأول 

  ـاري ـــــــر الــعــقـــــــالـــدفـــتـب الــمــقـصــــود

 

الحالة المدنیة الصحیحة للملكیة العقاریة الممسوحة، ینتج بإتباع )175(یمثل الدفتر العقاري   

إجراءات قانونیة صحیحة لتأمین معرفة دقیقة للعقارات، و بذلك یسلمه المحافظ العقاري للمالك 

، في )لفرع الأولا(الذي ثبت حقه بعد تسدیده لرسوم خاصة محددة قانونا، و سندرج تعریفه في 

  . )الفرع الثالث(و نبرز أهدافه في  ،)ثاني الفرع ال (في یتضمنها  حین نذكر البیانات التي

  

  ـــرع الأولـــــالـــفـ

 ـاريـــــر الــعــقــــــــف الـــدفـتــــــــتــعـــریـ

دفعنا للجوء  لم یرد في التشریع الجزائري تعریف واضحا و صریحا للدفتر العقاري، وهو ما

  .الفقه الذي تباین في تعریفاته، و التي كان لها نفس المضمون إلى

، تعمل على التي بمثابة شهادة میلاد العقار تلك الوثیقة " :فهناك من یعرفه على أنه

  ".)176(تثبیت ملكیة شخص على عقار أو حقوق عینیة عقاریة لتكون حجة في مواجهة الغیر

تقید فیه جمیع الحقوق العقاریة و ما یرد سند قانوني "  :بأنه عرفه و البعض الأخر

 .)177("علیها من أعباء

حقوق العینیة العقاریة الأخرى، سند للملكیة العقاریة و ال" و یعرف أیضا على أنه 

  ."احبه حجیة مطلقة في مواجهة الغیریضمن لها الحمایة الكافیة و یكسب صو 

ذلك السند الإداري الذي یثبت حقوق المالك على عقاره، و المعبر عن : " و یعرف أنه

  .)178("للعقار الآنیةالوضعیة القانونیة 

                                                        

 37. أنظر ملحق رقم - 175

 .43، ص ، المرجع السابقحمدان حسین عبد اللطیف -  176

   .195المرجع السابق، ص ، جمال بوشنافة -  177

 .131بد الغني، المرجع السابق ، ص بوزیتون ع -  178
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  .)179("  سند ملكیة الشخص للحق العیني العقاري: " و أیضا

، یتضح أن الدفتر العقاري كرس من أجل وظیفتین، حمایة الملكیة من خلال هذه التعاریف 

، و هذا من خلال ما یتضمنه الدفتر العینیة العقاریة، و دعم الإئتمان العقاريقاریة و الحقوق الع

البیانات من خلال الفرع من بیانات و معالم و حدود واضحة نافیة للجهالة، و نعرض هذه 

  .الموالي

  يالــفـــــرع الـثــــانــــ

  ـــر الــعــقـــــــــاريــــدفـتـــــون الــمــضــمـــ

 

، 1976مارس  25، مؤرخ في63 - 76 التنفیذي رقم من المرسوم 45المادة  حسب نص  

جب أن ی ،)180(المعدل و المتمم ،المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

 المُتَضَمِنْ ، 1976 ماي 27 المؤرخ فيالمالیة یكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من وزیر 

  :الذي یجب أن یحتوي علىو  تحدید نموذج الدفتر العقاري

  الطابع – 1

الملكیة ، مجموعة البلدیة: أو المعرفة للعقار و الذي یتضمن مجموعة من البیانات المعنیة 

  .، سعة المسحرقم، القسم

  الجداولمجموع  - 2

الموقع، (مع ذكر النطاق الطبیعي تعین فیه مجموع الملكیة :الأولالجدول  - 1.2

  ..).المساحة

  :یتضمن الملكیة و ینقسم إلى قسمینو  :الثانيالجدول  - 2.2

                                                        

تیر في القانون، كلیة الماجس شهادة، مذكرة لنیل مجال الشهر العقاريالجزائریة في التجربة  أسمهان مزعاش، -  179

 .26، ص 2006، الحقوق، جامعة الجزائر

 .المرجع السابق و متمّم، معدّل، یتضمن تأسیس السجل العقاري ،63 - 76تنفیذي رقم  مرسوم -  180
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یتعلق بالإجراءات الأولیة لشهر الحقوق و كذا التصرفات العقاریة اللاحقة : قسم أیمن  -  أ

  .على العقار

  ...)الإسم ، اللقب ( هویة المالكین : قسم أیسر -ب 

  :یتضمن قسمین : الثالث الجدول - 3.2

  .تذكر فیه الإرتفاقات : قسم أیمن  -   أ

  خاص بالتغییرات و التشطیبات الخاصة بالحقوق المشهرة : قسم أیسر -ب 

  :یتضمن قسمین :  الجدول الرابع - 4.2

  .مجموع الحقوق المشهرة المتعلقة بالتجزئات :قسم أیمن  -أ 

خاص بالتغییرات و التشطیبات الخاصة بالحقوق المشهرة في القسم  :قسم أیسر -ب

  .الأیمن المجاور

  .لرهون الواردة على مجموع الملكیةتؤشر فیه كل الإمتیازات و ا :الجدول الخامس - 5.2      

  .)الرهون، الإمتیازات ( بشهر جمیع التصرفات  :قسم أیمن -أ 

  .تشطیبات التصرفات مثل شطب الرهن عند انقضائه  :قسم أیسر -ب

من خلالها یصادق المحافظ  يالتصدیق و الت تأشیرةو یخص  :الجدول السادس - 6.2

  :ري و تحت مسؤولیته على أمرین هماالعقا

  . ریخ تسلیم الدفتر العقاري لمالكههو التصدیق على تا :الأمر الأول -أ 

  للعقارات،القوام الطبیعي أو المادي  -  

  و أصحاب الحقوق العینیة الظاهرین المعترف لهم بذلك میدانیا، المالكین -  

  .طرق الإستغلال المستعملة في الأملاك الفلاحیة -  

على تطابق التأشیرتین المبینتین في الدفتر العقاري مع البطاقة العقاریة  :الأمر الثاني -ب 

 .عه ووضع ختم المحافظة وتوقیع المحافظ العقاريالموافقة له، و یتم التصدیق عن طریق توقی
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یجب أن یؤشر على الدفتر العقاري بكیفیة واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي لا          

و یمنع الكشط أو الأغلاط أو السهو و تصحیح عن طریق الإحالات، و یسطر خط  ، یمحى

  .)181(قیعه و وضع ختم المحافظةبالحبر بعد كل إجراء، یشهد بصحة كل تأشیرة عن طریق تو 

و یمكن للمحافظ " توافقهما " كل تأشیر ورد على البطاقة العقاریة یجب أن یمس الدفتر العقاري 

و له أن ینذر حائز  ،العقاري أن یقوم بالتصحیح التلقائي للتأشیرات الواردة في البطاقات العقاریة

  .)182(الدفتر العقاري و ذلك بقصد تصحیحه

  الــفـــــرع الــثـــــالـــث

  ـــر الــعــقـــــــــاريــــالــدفــتـ ــدافـــأهــ

 

لحة إن تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني كان نتیجة الدافع الذي تقتضیه المص 

، فهذا النظام یهدف إلى تكریس و الحفاظ على الملكیة العقاریة و العامة و الخاصة على حد سواء

  :زا في ذلك تحقیق الأهداف التالیةمن خلال منح الدفتر العقاري لذوي الشأن مبر  ذلك

  

  حـمـایــة الـمـلـكـیــة الـعـقـــاریـة و تـطـهـیــرهــا مـن الــعـیـــوب: لاّ أو  

ار ـة العقـي ملكیـف ـهات حقـد ذلك إثبـاریة، یعـات العقـي البطاقـم فـى رقـالك علـول المـبحص  

ر للحقوق العینیة العقاریة، و المقصود بذلك تطهیر العقار الذي تم تسجیله من جمیع ـر مطهـه أثـول

وب ـة عیـل من أیـومن ثم یعني خلو العقار المسج ،ان سبب تسجیلهاـا كـل أیـوق التي لم تسجـالحق

  .)183(قد تلحق بها 

  

                                                        

 ، صادر في 20 عدد. ج.ج.ر.، جالعقاريتضمن تحدید نموذج الدفتر ی، 1976 ماي 27 المؤرخ في أنظر القرار - 181

 .1977 مارس 9

، قسم 06ات للبحوث و الدراسات، عدد ، مجلة الواح"ري كسند لإثبات الملكیة العقاریةالدفتر العقا"، أحمد ضیف -  182

 .228، ص 2009تیارت، الجزائر، الحقوق جامعة 

 .8حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -  183
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  الـحــد مـــن فــوضــى الــعــقـــار: ثـــانــیـــا

علیه قانونا أن الدفتر العقاري یسلم في نظام الشهر العیني، هذا الأخیر الذي من المتفق 

تبنته الجزائر من أجل التخفیف من عیوب الشهر الشخصي، وما نتج عن هذا النظام من تضارب 

، حیث یقوم نظام الشهر الشخصي إغتصاب الحقوق العینیة العقاریة المصالح بین الأشخاص و

سماء الأشخاص الذین تداولوا على ملكیة العقار محل التصرف، و تشهر على تحدید الملكیة بأ

، مما یثیر خلافات و إشكالات في ...)عن فلان، عن فلان ( الملكیة العقاریة بأسماء الأشخاص 

و ثبت عملیا و میدانیا في ظل هذا النظام أن الملكیة العقاریة  ،تحدید المالك الحقیقي للعقار

لواحد له أكثر من مالك، مما یؤدي إلى نشوء النزاعات العقاریة أمام الجهات الواحدة أو العقار ا

القضائیة المختصة، إضافة إلى طول عمر هذه النزاعات، لذلك تبنت العدید من الدول و من بینها 

الجزائر نظام الشهر العیني، لتطهیر الملكیة العقاریة من عیوب الشهر الشخصي، هذا من جهة، 

نجد أن الدفتر العقاري یسلم بعد القیام بعملیة المسح، هذا الإجراء الذي یعمل ومن جهة أخرى 

على تقسیم الأراضي و الأملاك إلى قطاعات حضاریة، ریفیة و صناعیة، حیث یحد من تداخل 

المناطق الصناعیة بالمناطق العمرانیة، وبالتالي یقلل من فوضي العقار، كذلك یسلم الدفتر العقاري 

خاص مطابق ضمن مجموعة البطاقات العقاریة التي تكون محل نقل في السجل بموجب رقم 

  .   العقاري

  

    حـجـیــة الــمــلـكـیــة الـعــقــاریــة: ثـالـثـا 

إن الحصول على الدفتر العقاري یمكن صاحب الملكیة من الإحتجاج به في مواجهة  

  :فیما یليبعة مبادئ و تتمثل ر الغیر، و هذا یتوقف عند أ

  :المنشئ و المقرر للدفتر العقاري مبدأ الأثر - 1

لدفتر لا تكون حجة على الأطراف یهدف هذا المبدأ إلى أن الحقوق المسجلة في هذا ا 

الغیر إلا بتسجیلها، و أن وجود هذه الحقوق یستمد من هذا الدفتر، لذلك یعتبر الدفتر العقاري و 
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، نت الحیازة سند ملكیة في المنقولأنه إذا كا: " البعضمصدر للحق العیني العقاري، و بهذا یرى 

  ". فإن الدفتر العقاري هو سند ملكیة في العقار 

و القول بأن التصرف القانوني هو مصدرا للحق، مثل المیراث بعد نقل الحقوق من 

 الموروث إلى الورثة و تسجیلها بالسجل العیني، و یعتبر ذلك التسجیل في حد ذاته مصدرا للحق

العیني، لأن التسجیل یكون مطهرا له من كافة العیوب، و أنه لا قیمة للعیوب التي تطال 

  .التصرفات القانونیة بعد ذلك

و ما یمكن قوله حول هذا الرأي، أنه یؤدي إلى رفع كافة الأثار القانونیة عن التصرفات 

تلك التصرفات  غیر المسجلة و من ثم تصبح و كأنها لم تكن، إلا أن ذلك غیر صحیح، لأن

إن نص المشرع على ركن  القانونیة ما دامت صحیحة، حتما ترتب كافة أثارها القانونیة حتى و

  .)184(التسجیل للإعتداد بها

محافظات الینعقد التصرف العقاري خارج مصالح " :ومن هنا ذهب بعضهم إلى القول 

یجب لنشوئه أن یقید الحق في العقاریة، و یرتب كافة أثاره فیما عدا نشوء الحق العیني الذي 

   ."السجل العیني

، وحمایة الأشخاص من د یكرس استقرار المعاملات من جهةو لهذا یعد الدفتر العقاري سن 

، لذلك یعتبر القانون أن التصرفات في فعال الغش و التدلیس من جهة أخرىالعبث و التقلیل من أ

  .لة و لیس لها أثر قانونيالأموال العقاریة خارج إدارات الحفظ العقاري باط

  

  مبدأ عدم الإحتجاج بحقوق غیر مقیدة في الدفتر العقاري - 2

اري وحدها فقط یمكن ، أن الحقوق المسجلة في الدفتر العقو المقصود بهذا المبدأ   

، و لا یمكن للغیر الإحتجاج بأن هناك قیود أو بین المتعاقدین أو إتجاه الغیر ، سواءالإحتجاج بها

، ما لم تكن مسجلة في هذا الدفتر أو في البطاقة العقاریة أو حجوزات مترتبة عن هذا الحقون ره

  .الخاصة به

                                                        

 .9حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -  184
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  :مبدأ إفتراض مشروعیة القید في الدفتر العقاري - 3

و یعني هذا المبدأ، أن كل ما یتم تسجیله هو عنوان الحقیقة بالنسبة للغیر أو ما بین  

جل له حق في الدفتر العقاري یعتبر الشخص الحقیقي المتعاقدین، و من ثم فإن كل من یس

لصاحب ذلك الحق، و لا یمكن الطعن فیه إلا بما استثناه القانون، كالتزویر مثلا، لذلك یجب على 

المحافظ العقاري القیام بعملیة التحقیق في كل الوثائق المقدمة من طرف المعنیین و مراجعتها 

ي كل أسباب الطعن و ضمان قجیل أو القید، و ذلك بتلامراجعة دقیقة قبل إجراء عملیة التس

الحقوق من التدلیس و الغش، لأن نظام الشهر العیني یقوم على مبدأ الشرعیة، و لهذا تنص 

بعض التشریعات على عدم الإعتراض لإلغاء الدفتر، و إنما یثار النزاع أمام الجهات القضائیة 

 .یقا لمبدأ استقرار المعاملاتالمختصة على أساس المطالبة بالتعویض، تطب

  

  لحقوق المسجلة في الدفتر العقاريمبدأ عدم سریان التقادم على ا - 4

یقضي هذا المبدأ بأن الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري و البطاقة العقاریة الخاصة به،  

 فيدم، بمعنى لا جدوى من الحیازة لا یمكن لأي شخص وضع یده على العقار لیكتسبه بالتقا

 مسح، و سلمت لأصحاب الحقوق دفاترالأراضي و العقارات بصفة عامة إذا ما تمت بها عملیة ال

 تر عقاري لا یسقط حقه بأي نوع منعقاریة، و بالتالي فإن صاحب الحق المسجل بموجب دف

  . )185(القانون على هذا الدفتر أضفاهاأنواع التقادم، لأن ذلك یؤدي إلى إهدار الحجیة التي 

 

  

  

  

  

                                                        

 11- 10حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -185
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  ــي ــــــب الـثــانــــطلــلـما

  ــاريــــــــــالــعــقــ حـــــــــــــــالمســـات ـــــازعــــــــــمـنـ

  

إجراءات مسح الأراضي و إعداد الدفتر العقاري المشار إلیها أثناء هذه الدراسة لا إن  

المؤهلین بمسح الأراضي، تخلو من الإحتجاجات سواء أثناء القیام بالتحقیقات من طرف الأعوان 

أو في مرحلة الترقیمات سواء كانت مؤقتة أم نهائیة، وهذا بالنظر إلى عدة إعتبارات منها إمكانیة 

نتطرق إلیه ضمن الفرعین الوقوع في خطأ، أو إحساس الأفراد بأن حقوقهم قد هضمت، و هذا ما س

  :التالیین

  

  الــفـــرع الأول 

  دار الـــدفـــتـــر الــعــقــــاريمـنــازعـــات قــبــل إصــــ

  

، فالدفتر العقاري قبل إصداره قد سبقته إجراءات نازعات المتعلقة بالدفتر العقاريتتعدد الم

  :ن و هي لا تخرج عن فرضیتین و هماحددها القانو 

  

 مـنــازعــات الـتحـقیــق: أولاّ         

الذي یــتـضــمّن تــأسـیس إجـــراء مـــعـــایـــنـــة حق   02-07 من القانون رقم 10 تنص المادة 

یتلقى المحــــقـق  ":على سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري الـــعـــقـــاریـــة وتـــســـلـــیم الملكیة

الــــعـــقــــاري فـي المـــیـــدان، تـــصــــریـــحـــات المــعـــنـي الـــتي بموجبها یـــعـــرض الــــوقـــائع 

  .یطالب بأحقیة ملكیته العقار الذيالحـیازة على  بممارسةوالظـروف التي سـمحت له 

ثـبات حق الملكیة المطالب بها وحمایة حقوق یـقـوم بـكل الــتـحـریــات والــتــحـقـیـقـات لإ 

  .الغیر
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یحرر محضرًا مؤقتًا مسببًا قانونا، یتضمن نتائج التحقیق و یضعه في متناول الجمهور  

  ".للإطلاع علیه

إذا لـم یـفض التحقیق العقاري إلى نتیجة، " :من نفس القانون على 17 كما تنص المادة 

  .عــقـاري الولائي مقررًا مسببا یتضمن رفض الترقیم العقاريمـصالـح الحـفظ الـ مَسؤُولیُعِد 

یكون المقرر المذكور أعلاه قابلا للطعن أمام الجهة القضائیة الإداریة المختصة، خلال  

  .قانونًا المقررةالآجال 

أشهر،  )6(یبلغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو الوالي، في أجل أقصاه ستة 

  .")186(أعلاه 4 إبتداءًا من تاریخ إیداع الطلب المنصوص علیه في المادة

أثناء مباشرة عملیة التحقیق قد تثور بشأن  فوِفْقًا لنص المادتین السابقتین یتبین لنا أنه، 

ثور تالتحقیق نزاعات و احتجاجات و ذلك بعد اطلاع الجمهور على المحضر المؤقت، كما قد 

  .ام عملیة التحقیقنزاعات بعد إتم

 و المرسوم التنفیذي رقم، 02-07 رقم و قد تم معالجة هذه المنازعات بموجب القانون

 16 و كذا التعلیمة رقم ،المتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة 08-147

  :كما یلي و ذلك ،3- 6-1 في الفقرة رقم المتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري

  

  المنازعات المُثارة أثناء سیر عملیة التحقیق العقاري - 1

متعلق بعملیات التحقیق العقاري ال 147-08 المرسوم التنفیذي رقم من 12 تنص المادة 

 15 یــحــرر المحــقق الــعــقــاري مــحــضــرًا مــؤقــتـا لـلـتـحـقـیق الـعـقـاري" :على تسلیم سندات الملكیةو 

  .یـومـا عـلى الأكـثـر بــعـــد تــاریخ تــنـقــله إلى عین المكان ویـــســجل فــیـه نــتــائج تحقیقه

                                                        

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  - 186

 .المرجع السابق عقاري،
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یومًا، في مقر  30 عن طریق اللّصق لمدة تـكــون نـسـخـة المحــضـر المؤقت محل نشر

هور قصد تقدیم أیام على الأكثر بعد تاریخ تحریره، لكي یطّلع علیه الجم 8بلدیة موقع العقار خلال

  .إحتجاجات أو إعتراضات محتملة

أیام من بدایة  8یومًا بعد 30 تبدأ المدّة المفتوحة للإحتجاجات أو الإعتراضات التي تساوي

  ".)187(مدة لصق المحضر المؤقت

في حالة ما إذا لم یقدم أي إحتجاج أو إعتراض خلال المدة المقررة قانونا، یحرر المحقق 

  .)188(نهائیًا یسجل فیه نتائج التحقیق العقاري الذي قام بهالعقاري محضرًا 

و في المدة  ،)189(لكن في حالة تسجیل إحتجاجات أو إعتراضات في السجل الخاص لها

ت یحدد المحقق العقاري جلسة للصلح  في سبیل تقریب وجها ،أعلاه 12 المقررة قانونًا في المادة

              على الأكثر من تاریخ تقدیم الاعتراضات  أیام )8(النظر بین الأطراف،خلال ثمانیة

قصد دراسة  و یقوم المحقق العقاري عند الاقتضاء بتنقل جدید إلى عین المكان، و الاحتجاجات،

  .)190(الاحتجاجات و الاعتراضات المثارة من طرف صاحب المصلحة

ري محضرًا یحرر المحقق العقا محاولة الصلح إلى اتفاق الأطراف،و إذا ما أضفت 

المرسوم  من ، و في هذه الحالة یستأنف إجراء التحقیق العقاري وفقًا لأحكام المادة)191(لِلصلح

تتوج ، و )192(مع الأخذ بعین الإعتبار نتائج الاتفاق الذي أدى إلى الصلح 147- 08 التنفیذي رقم

                                                        

 .بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابق، یتعلق 147- 08تنفیذي رقم مرسوم  -  187

 .، المرجع نفسه13أنظر المادة  -  188

تقید الإحتجاجات أو الإعتراضات المثارة أثناء التحقیق :" على 02-07من القانون  1فقرة   11تنص المادة  -  189

 ."لعقاري الولائىالعقاري في سجل خاص مفتوح لهذا الغرض، لدى مسؤول مصالح الحفظ ا

 .، المرجع نفسه14أنظر المادة  -  190

 .35أنظر ملحق رقم  -  191

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم 02- 07من القانون رقم  1فِقرة  12أنظر المادة  - 192

، یتعلق بعملیات 147- 08م التنفیذي رقم من المرسو  15المادة و  سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق،

 .التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابق
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توصل إلیها المحقق هذه العملیة بإعداد المحضر النهائي الذي یدون فیه بتفصیل كل نتائج التي 

  .)193(العقاري

لكن إذا باءت محاولة الصلح بالفشل، یحرر المحقق العقاري محضرًا بعدم الصلح یسلمه 

، یبین فیه أن إجراء التحقیق العقاري موقف، و أن للطرف الذي قدم )194(أثناء الجلسة للأطراف

  ،الجهات القضائیة المختصةلرفع دعوى قضائیة أمام ) 2(إحتجاجًا أو إعتراضا أجل مدته شهران

 و تخضع عریضة الدعوى إلى ،ات إلى غایة صدور حكم في الدعوىو توقف الإجراء

  .)195(الشهر ءاتإجراعریضة الدعوى المذكورة إلى  و تخضع، ات الشهرإجراء

  

  بعد نهایة التحقیق العقاري المنازعات المُثارة -2

نجدها قد ، المذكورة أعلاه، 02-07 القانون رقممن  17 بالعودة الى أحكام نص المادة         

لم یضفي التحقیق  إذاو ذلك في حالة ما  عالجت مسألة المنازعات التي قد تثار بعد نهایة التحقیق

یتضمن رفض الترقیم،  العقاري إلى نتیجة فإن مسؤول الحفظ العقاري الولائي یعد مقرر مسببا،

 المقررة قانونًا لذلك،الإداریة المختصة، خلال الآجال  یكون قابلا للطعن أمام الجهة القضائیةو 

أشهر، ابتداء من  )6(إلى المعني أو الوالي في أجل أقصاه ستةیُبلغ مقرر الرفض حسب الحالة و 

  .)196(منه 4 تاریخ إیداع الطلب المنصوص علیه في المادة

أنه في حالة إكتشاف ترقیم تم على أساس ، من نفس القانون 18المادة  ضیفو تُ         

تصریحات غیر صحیحة أو تقدیم وثائق مزورة، یقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، برفع 

                                                        

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم 02- 07من القانون رقم  1فِقرة  13أنظر المادة  - 193

 .سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق

 .36أنظر ملحق رقم  -  194

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات 02- 07من القانون رقم  12 أنظر المادة - 195

، یتعلق 147-08من المرسوم التنفیذي رقم  18و 17، 16 وادعقاري، المرجع السابق، و المالملكیة عن طریق تحقیق 

 .ري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابقبعملیات التحقیق العقا

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  -  196

 .عقاري، المرجع السابق
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الدعوى قضائیة للمطالبة بإلغاء الترقیم العقاري المعني و یقدم شكوى أمام وكیل الجمهوریة لأجل 

  .)197(تحریك الدعوى العمومیة

 

    ازعـــات الــتــرقـیـــممـنـ: ثــانـیــا 

   مـنـازعــات الــتـرقـیم المـؤقـت  - 1

یتضمن تأسیس السجل العقاري، المعدل و المتمم،  ،63-76 بموجب أحكام المرسوم رقم

السالف الذكر، على الذین یدعون حیازة حقوق عینییة على العقارات الممسوحة أن یُبلغوا 

  .إعتراضاتهم كتابیًا إلى كل من المحافظ العقاري و الطرف الخصم

ث على للمعني أن یقید الإحتجاج في سجل مفتوح لهذا الغرض بالمحافظة العقاریة، حی

  .المحافظ العقاري أن یولي أهمیة بالغة لآجال قبول الإعتراضات

، )قبل أن یصبح الترقیم نهائي(في حالة ما أثیرت الإعتراضات في الآجال القانونیة

فالمحافظ العقاري الحق بجمع الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة المصالحة، و تدرج نتائج هذه 

تفق الأطراف على أن إذا كانت محاولة الصلح ناجحة، واف ،)198(المحاولة في محضر مصالحة

الوقائع المُثارة تعكس فعلا الوضع القانوني للعقارات المعنیة بالترقیم، فإن تراضیهم و إتفاقاتهم 

المُدرجة في الحضر تصبح لها قوة الإلزام الخاص، على أن یكون الإشهار في السجل العقاري 

  .ء خالیة من أي عیبللعناصر المستخلصة أثناء الإجرا

عندما تكون نتیجة المصالحة موضوع تغییر للعناصر المحتواة في وثائق المسح، على 

 .)199(المحافظ العقاري تبلیغ نسخة من محضر المصالحة لمصالح مسح الأراضي

أما إذا كانت محاولة الصلح فاشلة أي في حالة ما إذا كانت محاولة المصالحة بین 

الأطراف عدیمة الجدوى، یحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة و یُبلغة إلى الأطراف، 

                                                        

مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم ، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء 02-07من القانون رقم  18و 17أنظر المادة  - 197

 .سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق

 .متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق ،16من التعلیمة رقم  3-2أنظر الفقرة  -  198

 .المرجع نفسه،  1- 3- 2أنظر الفقرة   -  199
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من تاریخ التبلیغ الذي یتلقاه من المحافظ العقاري لرفع  أشهر إبتداءً  6 إن للطرف المدعي مهلة

یة و تبلیغها إلى هذا الأخیر  في نفس المهلة الملزم بتعلیق عملیة الترقیم إلى غایة دعوى قضائ

علما أنه إذا لم یتلقى المحافظ ، هقوة الشيء المقضي فی صدور حكم أو قرار قضائي نهائي حائز

العقاري خلال مدة ستة أشهر، أي تبلیغ لعریضة رفع دعوى قضائیة علیه إتمام ترقیم العقار في 

  .)200(السجل العقاري

  النهائيمـنـازعــات الــتـرقـیم  -2

یعتبر الترقیم نهائیا إذا كان المالك یحوز على سند أو عقد مقبول طبقا للتشریع، أو عند  

انتهاء آجال الترقیم المؤقت و المقدرة بأربعة أشهر أو سنتین ویسلم المحافظ العقاري الدفتر العقاري 

لا یوجد حل أمام أي شخص یرغب في الطعن في الترقیم النهائي سوى للمعني، و في هذه الحالة 

  .)201(اللجوء إلى القضاء

  

  

  

  

  

  

  
                                                        

 .متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق ،16التعلیمة رقم من  2-3-2أنظر الفقرة  -200

مذكرة لنیل شهادة الماستر في  ،ایة الملكیة في التشریع الجزائريالشهر العقاري كآلیة لحم ،طلحة محمد غلیسي -201

  .108، ص 2014، قانون إداري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بسكرة: تخصص ،قانونال

عن المحكمة العلیا في قضیة  2005فیفري 23الصادر بتاریخ  282811و قد أید القضاء هذا الاتجاه في القرار رقم  -

 12المؤرخ في  74- 78من الأمر  19لمقتضیات المادة حیث بالفعل، فإنه وتطبیقا "حیث جاء فیها ) س.ح(ضد ) ب.ت(

تسجل جمیع الحقوق الموجودة "العقاري و تأسیس الدفتر العقاري تنص على أنه المتضمن تأسیس السجل  1975نوفمبر 

من المرسوم التنفیذي  16وأنه تطبیقا للمادة " وقت الإشهار في السجل العقاري و الدفتر الذي یشكل سند الملكیة على عقار

النظر في الحقوق الناتجة عن المتعلق بتأسیس السجل العقاري لا یمكن إعادة   1976مارس  25المؤرخ في   76-63

 ".الترقیم النهائي إلا قضائیا
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  فــــرع الــثــانـــيال

  منـــازعــــات بـعـــد إصــــدار الــــدفـتــــر الــعــقـــــاري

و سنتعرض إلى منازعات إلغاء الدفتر أولا، ثم بعد ذلك إلى الجهة القضائیة التي یعود 

   . إلیها الإختصاص للنظر في المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري

  ـاء الــدفـــتــر الــعــقــاريمــنــازعــات إلـغـ: أولاّ  

  ،مقررا یتعلق بالترقیم العقاريعندما یتم إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة، و یصدر  

باسم الحائز المالك للعقار محل التحقیق العقاري، و ینفذ هذا المقرر، بإتمام إجراءات شهر الحقوق 

العقاریة المعاینة و المثبتة في مقرر الترقیم العقاري، بما في ذلك تسجیل و شهر هذا الترقیم 

عني بإثبات الملكیة، ثم یكتشف فیما بعد أن العقاري، و یحرر سند الملكیة الذي یسلم إلى الم

، یقوم مُزَوَرَةة أو على أساس تقدیم وثائق الترقیم العقاري تم على أساس تصریحات غیر صحیح

   مؤرخ في  02-07 رقم من القانون 18مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، طبقا للمادة 

یة العقاریة و تسلیم سندات الملكیة عن یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملك ،2007فیفري27

، برفع دعوى قضائیة أمام المحكمة الإداریة للمطالبة بإلغاء الترقیم )202(طریق تحقیق عقاري

العقاري المعني أي إلغاء مقرر الترقیم و ما ترتب عنه من إجراءات و أثار، و یقوم برفع الدعوى 

ذه التصریحات و الوثائق التي على أساسها تلقائیا أو بناء على طلب و طعن أحد الأشخاص في ه

تم الترقیم العقاري، كما یقوم مسؤول مصالح الحفاظ العقاري الولائي في نفس الوقت بتقدیم شكوى 

  .)203(أمام وكیل الجمهوریة لتحریك الدعوى العمومیة 

 1976مارس  25المؤرخ في  63- 76من المرسوم رقم  16و هذا كما نصت المادة  

یمـــــكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي الذي تم بموجب أحكام لا " :على

   ".من هذا الأمر إلا عن طریق القضاء 14 ،13 ،12الــــمواد 
                                                        

ة عن طریق تحقیق ، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سندات الملكی02- 07 قانون رقم -  202

 .، المرجع السابقعقاري

دار هومة للطباعة التشریع الجزائري،  ة في، إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریبن عبیدة عبد الحفیظ -203

 . 229 - 228والنشر والتوزیع، د س ن، ص 
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ثباتیة لنظام الشهر العیني الذي على أساسه ه المادة تؤكد بوضوح أن القوة الإإذن هذ

  .مى دفاتر عقاریة لأصحاب الحقوق هي نسبیةتستحدث بطاقات عقاریة وتسلم سندات ملكیة تس

ثباتیة للقید النهائي وكذالك على قانون الشهر نص على القوة الإورغم أن المشرع في  

فانه أجاز إعادة النظر في الحقوق بعد القید الأول عــــــن  ،الأثــــر المقید للقید في المحافظة العقاریة

  .طریق القضاء ولم بنص على الأجل المسقط لرفع الدعوى

نه یمكن للغیر في أي وقت یعلم فیه بالقید بان یطعن فیه بالإلغاء أمام القضاء أومعناه  

  .وتسري آجال الطعن في حقه ابتداء من ثبوت علمه طبقا لقواعد العامة

لا یكون للأشخاص المتضررین بالإجراء المتعلق بتأسیس السجل العقاري وتسلیم ســـــــند و 

نهائي بذلك سوى  حكممالك الحقیقي له وحصوله على بعد طهور ال " الدفتر العقاري "الملكیة 

اري باعتبارها مسؤولة على الأخطاء المضرة بالغیر والتــي یرتكبها المحافظ العق ،الرجوع على الدولة

أثناء ممارسة مهامه ودعوى المسؤولیة المحركة ضد الدولة یجب أن ترفع في خلال عام یسري 

  .)204(ابتداء من اكتشاف الضرر وإلا سقطت الدعوى

  الـجـهـة الـقـضــائـیـة الـمـخـتـصـة : ثـانـیـا 

بالتالي ، و المحافظ العقاري هو المسؤول عن تسلیمه، و الدفتر العقاري قرارا إداریایعد  

و یكون طرفا في الخصومة في كل النزاعات المرتبطة بالدفتر العقاري سواء أكان طرفا أصلیا، أ

  .طرفا منظما أو مدخلا في الخصام

تكون الدّولة : " السالف الذكر على  74-75من الأمر رقم  23حیث تنص المادة 

رة بالغیر و التي یرتكبها المحافظ  أثناء ممارسة مهامه، و دعوى مسؤولة بسبب الأخطاء المُضِّ

المسؤولیة المحركة ضد الدّولة یجب أن تُرفع في أجل عام واحد إبتداءً من إكتشاف فعل الضرر 

 .و إلاّ سقطت الدّعوى

                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  204
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و تتقادم الدّعوى بمرور خمسة عشر عاما إبتداءً من إرتكاب الخطأ، و للدّولة الحق في 

  ")205(.الجسیم لهذا الأخیررفع دّعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ 

و لقد أثیر إشكال من الناحیة العملیة بخصوص الجهة القضائیة المختصة بالطعن في 

   ."العقاري " ، فیرى البعض أن الإختصاص یعود للقضاء العادي فتر العقاريإلغاء الد

رقم قانون المن  800تبناه المشرع الجزائري من خلال نص المادة  مالا أنه استنادا إلى إ

ا إلى ، وكذلك استناد)206( منه 40و المادة  الإجراءات المدنیة و الإداریةالمتضمن قانون  08-09

تكون قرارات المحافظ قابلة للطعن  : "التي تنص على أنه 74-75 من الأمر رقم 24 نص المادة

 المحكمة، فإن الإختصاص القضائي یؤول إلى ")207(.أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیا

  .الإداریة التي یوجد بدائرتها العقار

رُفضت  ید العملي، فكثیرا ماتطرح صفة التمثیل القضائي جملة من المشاكل على الصعو         

 111و في هذا الصدد نصت المادة  الدعاوى أمام الجهات القضائیة لرفعها على غیر ذي صفة،

 دّولة محلیًا في العدالة من قِبلالتُمثل : " السالف الذكر، على أنه 63-76من المرسوم رقم 

الوالي، یساعده في ذلك رئیس مصلحة بالولایة مكلف بشؤون أملاك الدّولة و الشؤون العقاریة 

المتضمن إعداد مسح  74-75ر رقم من الأم 24 فیما یخص حالة العقار و ذلك تطبیقًا للمادة

  ")208(.الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

المتضمن قانون الولایة،  07- 12القانون رقم من  106في نفس الصدد نصت المادة و        

الوالي :" من نفس القانون أن 110كما تضیف المادة  ."یمثل الوالي الولایة أمام القضاء:" على

  ")209(.ممثل الدولة على مستوى الولایة و هو مفوض الحكومة

                                                        

 .و متمّم، المرجع السابق معدّل، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، 74 -75أمر رقم  -  205

 .دنیة و الإداریة، المرجع السابق، یتضمن قانون الإجراءات الم09-08قانون رقم  -  206

 .المرجع السابقو متمّم،  معدّل ضي العام و تأسیس السجل العقاري،، یتضمن إعداد مسح الأرا74-75أمر رقم  -  207

 .السابقالمرجع ، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  208

فیفري  29، صادر في 12، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالولایة، ج2012فیفري  22، مؤرخ في 07-12قانون رقم  -  209

2012. 
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 تحت طائلة عدم قبولها شكلا،  ،عریضة رفع الدعوى لقبول دعوى الإلغاء وجب شهرلكن         

، حیث تعلق بتأسیس السجل العقاريالم 63- 76من المرسوم رقم  85هذا ما نصت علیه المادة 

إن دعاوى القضاء الرامیة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة  :"تنص

من الأمر رقم  15إشهارها مسبقا طبقا للمادة عن وثائق تم إشهارها، لا یمكن قبولها إلا إذا تم 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، و إذا تم إثبات هذا  74- 75

نسخة من الطلب الموجود علیه تأشیر بموجب شهادة من المحافظ أو تقدیم الإشهار 

   ")210(.الإشهار

المتضمن  09-08رقم قانون المن  3فقرة  17هذا ما نصت علیه في نفس السیاق، المادة         

یجب إشهار عریضة رفع الدّعوى لدى  :"، بنصها على أنهالإجراءات المدنیة و الإداریةقانون 

أو حق عیني عقاري مشهر طبقا للقانون، و تقدیمها في /المحافظة العقاریة، إذا تعلقت بعقار و

یُنادى فیها على القضیة، تحت طائلة عدم قبولها شكلا، ما لم یثبت إیداعها أول جلسة 

 ")211(.للإشهار

أو بمساعدة تم ذلك من من طرف أحد الأطراف  سواءً  أما في حالة تزویر الدفتر العقاري،       

إلى  وفي هذه الحالة مَكَّن المشرع الجزائري الطرف المتضرر من اللُّجوء، من المحافظ العقاري

على  ءً و هذا بنا ،)212(وهي قِسم الجُنح على مُستوى المحكمة المختصة الجهة القضائیة المختصة،

، 1966جوان  8، المؤرخ في 156-66الأمر رقم من  223و  222ما نصت علیه المواد 

  .)213(یتضمن قانون العقوبات

  

  

                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  210

 .المرجع السابقدنیة و الإداریة، ، یتضمن قانون الإجراءات الم09-08قانون رقم  -  211

 .140بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق، ص  -  212

 10، صادر في 49، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن قانون العقوبات، ج1966جوان  08، مؤرخ في 156- 66أمر رقم  - 213

 /www.joradp.dz، الأمانة العامة للحكومة، معدّل و متمّم، 1966جوان 
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سترجاعها لسیادتها لتطهیر الملكیة العقاریة و ضبط لقد سعت الدولة الجزائریة جاهدة منذ إ 

تحدیدها و إثباتها، فأصدرت بموجب ذلك عدة نصوص قانونیة و تنظیمیة كلها تسعى  آلیات

 دًالإنجاح عملیة مسح الأراضي لما لهذه العملیة من أهمیة بالغة في تحدید الملكیة العقاریة تحدی

مد یعتمختصین تقنیین و خبراء بارعین، و بتدخل  لاّ  ، فهي تعتبر عملیة فنیة لا یمكن إنجازها إقاً دقی

و الطائرة الخاصة بالتصویر الجوي، وغیرها من  ى وسائل تقنیة متطورة، و أجهزة القیاسفیها عل

ات، بالإضافة إلى تكالیف العملیة الباهضة التي أدت بالدولة الجزائریة إلى مُعدّ الوسائل و ال

 15لمسح كل الشمال الجزائري و ذلك في مدة  1992الإقتراض من صندوق النقد الدولي سنة 

  .سنة

 12المؤرخ في  74-75مسح الأراضي العام المنشأ بمقتضى الأمر رقم  كان بإمكان

و بقدر كبیر في تطهیر الوضعیة العقاریة و التعرف على مجمل  فعلا أن یساهم 1975نوفمبر 

كذلك  ،، كما كان باستطاعة مسح الأراضي العاممومیة و الخاصة، وعلى ذوي الحقوقالملكیات الع

 نّ أ لاّ  أن یكون وسیلة ذات منفعة أكیدة من أجل برنامج التطور الإجتماعي و الإقتصادي للبلاد، إ

جال آ، هذا ما فسر حتما تماطل ، لكنها ناقصةتطلب وسائل مادیة و بشریة معتبرةهذا العمل ی

، نواتدة سالتنفیذ، لذا لم تستطع العملیات المسحیة التي كانت تتقدم بصفة جد بطیئة خلال ع

تحسین و توضیح الوضعیة العقاریة التي كانت رغم كل شیئ تتطور توافقا مع مجموعة من 

بالتآزر مع  لاّ  التدابیر المتخذة من طرف السلطات العامة لأن عملیة المسح لا یمكن التكفل بها إ

اینة مختلف المؤسسات، و إتباع منهجیتي التحسین و الجودة من خلال إنشاء لجان مهامها مع

مدیریات المسح عن طریق تفتیش وطني و جهوي، و تأطیر العنصر البشري المشرف على العقار 

  .، أو قاضیاعلم الخرائط أو في مسح الأراضيسواء كان مهندس في 

لهیئات القائمة على عملیة مسح و من خلال دراستنا و إحتكاكنا المباشر باهكذا إذن   

عاني من عدة نقائص و عراقیل تواجهها أثناء إنجاز هذه راضي العام، توصلنا إلى أنها تالأ

العملیة، من بینها صعوبة إجماع كل أعضائها لكثرتهم و كثرة إنشغالاتهم في مناصبهم الأصلیة، 
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و الصعوبات التي یتلقاها الأعوان المكلفین بالخروج إلى المیدان، سواء للقیام بعملیات المسح أو 

تصل بهم في بعض الأحیان إلى إشتباكات و إعتداءات علیهم و التحقیقات مع الملاك و التي 

  .رفض بعضهم لعملیة المسح أصلا تجنبا للضریبة العقاریة و لأغراض أخرى

لیكون بذلك نظام المسح العقاري في الجزائر بحاجة إلى توفیر منظومة قانونیة ناجعة و  

  :ب ءً فعالة لمراجعة هذه الصعوبات العملیة خاصة، بد

، جال ثابتة و صارمة لإتمامهاآدید ، و تحتفعیل و تنشیط عملیة مسح الأراضيإعادة  -

 و كذا 74-75ومراجعة النصوص القانونیة و التنظیمیة الساریة المفعول خاصة الأمر رقم 

تتناقض و أحكام القانون المدني و ذلك فیما یخص طرق  المرسومین التنفیذیین له بحیث أنه

  .جالالتقادم، و كذلك فیما یخص الآیة بإكتساب الملك

سهر على نشر قرار إفتتاح عملیة المسح الصادر من طرف الوالي خارج الحدود ال -

الجزائریة بإلصاقه في جمیع السفارات و القنصلیات الجزائریة الخارجیة، لغرض إعلام جمیع من له 

  .مصلحة، وإضفاء للشفافیة على هذه العملیة

داخل الوطن و خارجه، و تلقین أعوان المسح جملة من المبادئ  برمجة دورات تكوینیة -

الأساسیة لتفعیل مردودهم، و إثراء ثقافتهم التي تدور أساسا حول كیفیة مسك و ملء بطاقة 

جانب كیفیة إعداد مخطط مسحي ملائم، و  إلىالتحقیق و كیفیة تعیین الحدود بطریقة سلیمة، 

لاك، وإعطاء هذه العملیة القیمة الحقیقیة عن طریق التخطیط كیفیة التعامل مع الممن ذلك الأهم 

، وإتباع طرق أكثر واقعیة، و ذلك بفتح وسائل الإعلام أمام هذه باستمرارالسلیم و متابعة الأشغال 

  .العملیات لتنویر الرأي العام بأهمیتها

الأجنبیة إنشاء مدرسة وطنیة لمسح الأراضي على غرار ما هو موجود في بعض الدول  -

 .كفرنسا، حتى یتسنى تعمیم و تجسید عملیة مسح الأراضي العام على كافة التراب الوطني
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إعادة النظر في تشكیلة أعضاء لجنة مسح الأراضي حیث أن كثرة عددهم یصعب  -

بحسب أهمیة كل عضو في التشكیلة إجماعهم كلهم في وقت واحد، كما یجب إعادة ترتیبهم 

  .إلیهم لإنجاح هذه العملیةالمهام المسندة و 

إدماج مصلحة مسح الأراضي و المحافظة العقاریة، و إنشاء هیئة تضمهما لكون  -

التنسیق الدائم بینهما، كما هو معمول به في أغلب الدول لموافقة الدفتر العقاري، ووثائق المسح 

  .التي قد تقع ولتفادي الأخطاء

ء كانوا وطنیین أو أجانب كالمهندسین الخبراء فتح المجال أمام المتعاملین الخواص سوا -

العقاریین، بإبرام عقود ثانویة و الاستثمار في هذا القطاع الذي بات حكرا على الدولة، و ذلك 

 .لتخفیف العبء علیها وفتح باب المنافسة

 .تكوین خبراء عقاریین في مجال المسح -
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  )ملغى.(1963مارس  19،  صادر في 15عدد 

، یتعلق بإثبات الملكیة الخاصة، متمّم بالمرسوم رقم 1973جانفي 05مؤرخ في  ،32-73مرسوم رقم -4

 .1973جویلیة  24صادر في  ،59، عدد .ج.ج.ر.، ج1973جویلیة  17مؤرخ في  ،73-86

، .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976مارس  25مؤرخ في  ،62-76مرسوم رقم  -5

دیسمبر  24مؤرخ في  ،400-84معدل و متمم بالمرسوم رقم ، 1976أفریل  13، صادر في 30عدد 

 134 – 92، و بالمرسوم التنفیذي رقم 1984دیسمبر  30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.، ج1984

 .1992أفریل  8، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.، ج1992أفریل  7في مؤرخ 

، .ج.ج.ر.، جالسجل العقاري، یتعلق بتأسیس 1976مارس  25مؤرخ في  ،63 -76 مرسوم رقم -6

 سبتمبر  13 مؤرخ في، 210-80 ، معدل و متمم بالمرسوم رقم1976  أفریل 13، صادر في 30عدد 
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 ،123-93 ، و بالمرسوم التنفیذي رقم0198 سبتمبر 16 ، صادر في3 ، عدد.ج.ج.ر.ج ،1980

  .1993ماي  23، صادر في 34، عدد .ج.ج.ر.، ج1993ماي  19مؤرخ في 

، یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد 1983 ماي 21مؤرخ في ، 352-83رقم  مرسوم -7

   )ملغى.(1983ماي  24، صادر في 21، عد.ج.ج.ر.الإعتراف بالملكیة، جالشهرة المتضمن 

مؤرخ  62 -76یعدل و یتمم المرسوم رقم ، 1984دیسمبر  24مؤرخ في  ،400-84مرسوم رقم  -8

 30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976مارس  25في 

   . 1984 دیسمبر

، یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح 1989دیسمبر  19مؤرخ في  ،234 –89مرسوم تنفیذي رقم  -9

تنفیذي رقم ، معدل و المتمم بالمرسوم ال1989دیسمبر  20، صادر في 54، عدد .ج.ج.ر.الأراضي، ج

 .1992فبرایر  19، صادر في  13، عدد .ج.ج.ر.، ج1992فبرایر  12مؤرخ في  ،63 – 62

الخارجیة ، یتضمن تنظیم المصالح 1991مارس  02ؤرخ في م ،65-91مرسوم تنفیذي رقم  - 10

  . 1991مارس  06،  صادر في 10، عدد .ج.ج.ر.، جحفظ العقاريلأملاك الدولة وال

، یحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28مؤرخ في  ،177–91مرسوم تنفیذي رقم  - 11

، 26، عدد.ج.ج.ر.التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة به، ج

سبتمبر  10مؤرخ في  ،317–25متمم بالمرسوم التنفیذي رقم ، معدل و 1991جوان 1صادر في 

      بالمرسوم التنفیذي رقم  ، و متمم2005سبتمبر 11، صادر في62، عدد .ج.ج.ر.، ج2005

  .2012أفریل  1، صادر في19، عدد.ج.ج.ر.، ج2012مارس 28مؤرخ في  ،12-148

، یحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28مؤرخ في  ،177–91مرسوم تنفیذي رقم  -21

، صادر 26، عدد.ج.ج.ر.التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة به،ج

، 2005سبتمبر  10مؤرخ في  317 –05و متمم بالمرسوم التنفیذي رقم ، معدل 1991جوان 1في 

مؤرخ  ،148 -12و متمم بالمرسوم التنفیذي رقم ، 2005سبتمبر 11، صادر في62، عدد .ج.ج.ر.ج

 .2012أفریل  1، صادر في19، عدد.ج.ج.ر.، ج2012مارس 28في 
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، یحدد قائمة المناصب العلیا في 1992مارس  14مؤرخ في ، 16 -92مرسوم تنفیذي رقم  - 13

، عدد .ج.ج.ر.تصنیفها، جالمصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري و شروط التعیین فیها و 

 .1992مارس  18، صادر في 21

، 76-62یعدل و یتمم المرسوم رقم  ،1992 أفریل 7مؤرخ في  ،134-92مرسوم تنفیذي رقم   - 14

، صادر 26، عدد .ج.ج.ر.متعلق بمسح الأراضي العام، ج، معدل و متمم، 1976مارسر 25مؤرخ في 

 .1992أفریل  8في 

یتعلق بعملیات التحقیق العقاري ، 2008ماي  19مؤرخ في  ،147 -08مرسوم تنفیذي رقم  - 15

 .2008ماي   25، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.تسلیم سندات الملكیة، جو 

، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي 2000ماي  24مؤرخ في  ،115-2000تنفیذي رقم مرسوم  - 16

  .2000ماي  30، عدد، صادر في .ج.ج.ر.الغابیة الوطنیة، ج

، متعلقة بتسییر عملیات مسح الأراضي و الترقیم 1998ماي  24مؤرخة في  ،16تعلیمة رقم  - 17

  .العقاري و الصادرة عن  المدیریة العامة للأملاك الوطنیة

  

 الفرنسیة الــمـــراجــــع بــاللـــغــــــة : ثانیا

I- Les Ouvrages 

1 - Alain Sainte-Marie, Législation foncière et société rurale, L'application de la loi 

du 26 juillet 1873 dans les douars de l'Algérois, études rurales, n°57, Paris, 1975. 

2 -  G.CHAN, De la constitution de la PROPIÉTÉ INDIGÈNE, CHALLAMEL 

AINÉ, ÉDITEUR librairie Algérienne et coloniale, Paris, 1880, p 8. 

3  -  RODOLPHE DARESTE, La propriete en Algerie, Deuxième idition , Revu 

corrigée et mise au courant de la 192egislation actuelle, imprimerie de Ad.R.lainé et 

I.HAVARD, Paris,1864, p 7. 

 

II - Textes juridique  

1 – Textes législatifs  
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- Sénatus-consulte du 22 avril 1863.  

 

 

2 – Textes réglementaires 

- Décret du 23 mai 1863, portant règlement d’administration publique pour 

l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, relatif à la constitution de la 

propriété en Algérie, dans les territoires occupés par les Arabes. 

3 – Ordonnances  

- Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1868 et du 

règlement d’administration publique du 23 mai suivant.   
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  ملخص المذكرة باللّغة العربیة

وضع هویة للعقار عن طریق تحدید قانونیة تهدف إلى عملیة فنیة و  تعد عملیة المسح العقاري       

تثبیت مواقع العقارات و تحدید أوصافها الكاملة و تعیین الحقوق المترتبة لها أو علیها، و التعریف و 

و نظرا لما تتصف به من طابع تقني دقیق فقد أوكلت  ،مترتبة لهم أو علیهم هذه الحقوقبالأشخاص ال

، ولجنة مسح يالمهمة إلى أشخاص و هیئات أنشئت خصیصا لذلك منها الوكالة الوطنیة لمسح الأراض

  .العقاریة ةاضي و المحافظالأر 

لابد من المرور بمجموعة من المراحل الأساسیة قبل  تثبیتها و العقاریة الملكیة تطهیرمن أجل  و       

هذا ي، الدفتر العقار  هو و لاّ أتثبیت الملكیة العقاریة و الحصول على السند الوحید الذي یقر هذا التثبیت 

 یدفعنالعرقلة العملیة، مما  تؤدي التي النزاعات و الإشكالیاتما یجعل العملیة تعترضها جملة من 

  .حدّتها، أو على الأقل التقلیل من بعض الحلول الممكنة للقضاء علیهاإعطاء  بهدف، تهادراسل

  

Résumé du mémoire en langue Française 

 

 L’opération cadastrale est considérée comme une opération technique et 

juridique qui vise à déterminer l’identité du bien à travers la délimitation et la 

fixation des sites concernés et la définition de ses caractérisation complètes en 

identifiant les droit issus d’elle ou qui lui sont imposés y compris la présentation 

des individus qui ont droit ou à qui sont imposés ces derniers. En raison du 

caractère technique précis que cette opération revêt, cette dernière a été confié à 

des personnes et organismes constitués spécialement à cet effet, tel que l’agence 

nationale du cadastre, le comité du cadastre et la conservations foncière, et ceci 

en vue de fixer et clarifier les biens immeuble, et pour cela, il est indispensable 

de passer par une série d’étapes essentielles avant de fixer la propriété foncière 

et d’obtenir l’unique support qui valorise cette fixation, le livre foncier. Et c’est 

ce qui rend cette opération pleine d’entraves interactives et qui œuvrent pour lui 

faire obstacle. Cela impose donc de l’étudier au niveau de son efficacité et son 

impact, en vue de donner quelques solutions possibles afin de les éliminer ou de 

minimiser de son acuité. 



   

  إهـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء

  

  

ــدیــــــــــــــــن أهــــــــــــــــــــــــــدي ثــمــــــــــــــــــــــــــرة جـــهــــــــــــــــدي إلـــــــــــــى الــــــوالـــــــــ

  حــفــظـــهــمـــــــــــــــا الــــــــــلـــــهالــكـــریـمــیــــــــــــن 

ــــــــــــــــــــــــــــــة إلــــــــــــــــــى إخـــــــــــــوتــــــــــــــــي و كـــــــــــــــــــــــــــــــــل الــعــــــــــــــائـــــــلـ

  ـــــــــــــــــل بــإســـــــــــــــمـــــــــــــــــــــهالــكــــــــــــریــمــــــــــــــــة كـــــــ

 و إلــــــــــــــــــــــــى كــــــــــــــــل موظـــــــــــــــف یسهــــــــر فــــــــــي طلب العــلــم

  و یــــؤمن بـأن العلــم لــــــن

  ـــــــــــــامـــــــــــات، التــضـحـــــــــــــات الــــحــــســــــــال إلا بـــالـتــضـــحـــیـــــــــــــــــــینــ

  و إلــــــــــــى كــــــل مـــن یـؤمـــن بــــأن أزهــــــــار الغـــــد متواجـــــــدة فــي بذور الیـوم

  ــــــواجــــــــــــــــــــدة فــــــــــي أفكـــــــــــــار الیــــــــــــــــــــوموكـــــــــــــل نـتــــــائـــــــــج الــــغـــــــــــــــــد مـــتـــــــ

 إلـــــــــــــــــــــى كـــــــــــــــــــــــــــل الأســــــــــــاتـــــــــــــــــــــــــــــــــذة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلاءو الــــــــــــــــــــــــــزمـــــــــــــــــــــــــ

 ــــــر عـــــقــــــــــــــــــــــــاريــــــــاســـــــــــتمـ

  

  "لامـــــــــیـــــــــــــــــة " 

 



                      

  إهـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء

  

أهــــــدي ثــمـــــرة جـــهــــدي إلـــى مصدر همتي و مثابرتي الــوالـــدیـــن الــكـــریـمــیـــن     

  مع خالص حبي و تقدیري.......حــفــظـــهــمـــا اللـــــه

  أولادهم و بناتهمو  ،تياخو أو  أخي ......من تطلعوا لنجاحي إلى

، ر.رابحي: كل من أحبائي، أصدقائي، زملائي، خاصة...إلى من عرفت كیف أجدهم

  ، أوكرید سلیمانم.، یجدح.عشاش

  إلى كل أساتذتي في مختلف الأطوار، و موظفي كلیة الحقوق

  البحثإلى كل من ساعدني و مدى لي ید العون في إنجاز هذا 

  

  "عبد الرحمان محمد"

  

  

  

  

  

                      
 



  شـــــــكــــــــــــر و تـــــــقـــــــدیــــــــــــــــــر

  

ــــــــــــــــه روى التـــــــرمــــــــــــــــــذي عــــــــن أبــــــــــــــــي هــــــریــــــــــــــة رضـــــــي االله عنــــــــــه أن

  :قــــــــــــــــــــــــــــــال

  "من لا یشكر الناس لا یشكر االله:" قــــــــــال رســـــــــول االله صلـــــــــى االله علیـــــــــه و سلـــــــم 

  و تطبیقا لهذا الحدیث الشریف و هذا الأدب الرفیع

الفاضـــــل نتوجــــــــه بخالـــــــص الشكــــــر و التقـدیـــــــر و الإمتنــــــان إلــــــى الأستـــــاذ 

الــــذي تفضـــــل بقبولــــه الإشـــــــــــــــــراف علـــــى هـــــذا العـمـــــــل  " وداعـــــي عـــــزالـــدیـــــن"  السیــــــد

 ـــاء هــــــذا العــمــــــــلو الـــــذي لـــــم یبخـــــل علیـــنـــــا بنــصائـــحــــه و تـــوجــیـــهــــاتـــــه القــیمــــة لقـــــ

  ،"عشاش حفیظة" إلــــــى الأستـــــاذة الكریمة   و

لمحــــافـــــظ العقـــــــاري لبلدیـــــة أمیـــــزور اكمــــــا نتوجـــــه بالشكـــــر الخالــــــص للسیـــــــد  

افـتـــــه فــــي مكتبـــــــه و إفــــادتـنــــــــا بمختلـف علــــى حـســــن إسـتـبــقـــالـــــــــه و كـــــرم ضیـــ

و كــــــل أعــضـــــاء لــجـــنـــــــة مـــســــح ، الـوثــائــــــــق التـــي ســــاعـــدتـنـــــا فـــــي هــــذا العــمــــل

  الأراضــــــــي

  مســـح الأراضـــي لـــولایـــــة بـــجــایــــةوشـكـــــر خــــاص لمـــوظفـــــي مـدیــــریـــة 

ــضـــلــهـــم كمـــــــــا لا یـــفـــوتــنـــــا تــقـــدیـــــم الــشـــكـــرالـــجـــزیــــل لأعــضـــــــاء اللـــجـــنـــــة لــتـــفـ

  مـــــنـــــــاقـــشـــــة هـــــذه الـــــمـــــذكـــــــــرة

ود شكر الزملاء و الزمیلات كل بإسمه، و أساتذة القانون العقاري، و إلى موظفي كما ن

  قسم قانون الأعمال

ــن و إلــــــــى كـــــــل مـــــن أسهــــــم فــــــــي بنـــــــاء هــــــــذا العــمــــــل مـــــن قـــــریــــــب أو مـــــ

ـــن شــجــــعــــونـــــا طـــــــوال هــــــذا المــــشـــــــوار الـــصـــــعــــــب و كــــــانــــــوا بعیــــد و إلـــــــى كــــــل مـــ

  الســبــب الـــــــــدافـــــــــع لــمـــــواصــــلــــة الــبـــحـــــــث بـــقـــــــوة وعــــــزیـــــمــــــــــة

  

 "ل الخیرجزاكم االله سبحانه و تعالى ك"



  
 

 

 

 

  

 مقــــــدمـــــــة
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، و الحصول علیه بكافة بالغة جعلت الجمیع یسعى لإكتسابهیحتل العقار منذ القدم أهمیة  

الطرق ، غیر أن التنافس في طلب ملكیته أدى إلى ظهور العدید من الخلافات نجم عنها في 

یما لا سكثیر من الدول إلى الاهتمام به و ال حثا ، و هو ممعقدة وغالب الأحیان نزاعات كثیرة 

بموجبه تنظیم  م، وذلك عن طریق تشریعات الإطار الأمثل الذي یتبمسألة نقل الملكیة العقاریة

مما لا شك فیه أن العقارات بمختلف أنواعها ف، نظرا لما تكتسبه من أهمیة بالغة الملكیة العقاریة

ما في مجال التنمیة الإقتصادیة عمرانیة تلعب دورا ها أو فلاحیة أوسواء أكانت صناعیة 

   .و إتساع الملكیة العقاریة بازدهار أن مستوى الدخل و المعیشة مرتبط حتى ،الإجتماعیة للأفرادو 

من أجل  لإستقرار في المعاملات العقاریة،ا لِتأْمین السَعيْ هذا ما دفع المجتمعات إلى  

، فإذا كانت الحیازة في المنقول سند من إیجاد الوسیلة الملائمة لذلك لابدحفظ الحقوق، و كان 

، فإن الأمر لواقعة على هذا المنقول بالحیازةالملكیة تؤدي دورها في إعلام الغیر بالتصرفات ا

، لذلك دعت ا لطبیعته بكونه حیزا ثابتا مستقرًاهذا نظر تماما عندما یتعلق الأمر بالعقار، و یختلف 

ة لإیجاد نظام خاص یؤدي دوره في إعلام الغیر بالتصرفات الواقعة على العقار، فتوصلت الضرور 

ى بدایة الحضارات للتعود جذورها إِ في أعماق التاریخ  بذلكالتشریعات لفكرة مسح الأراضي ضاربة 

رجال الفقه  باجتهاد ،أنها تطورت مع الوقتإلاّ ، فرغم أنها لم تكن بمفهومها الحالي الإنسانیة

  .و الأنظمة في تسییرها و تصنیفها القوانین بِتَعَدُدالتشریع في تنظیمها و حمایتها و و 

البحث في  هوو من أهم الدوافع و المبررات التي أدت إلى إختیار موضوع هذه الدراسة 

 لطرح جُ تسلیط الضوء على ماهیته و إجراءات هذه العملیة و بِ  الجزائر في نظام مسح الأراضي

  . لتطرق إلیه ضمن الدراسات السابقةا یَتِمْ ، فهو موضوع جدید لم الصعوبات التي تعترضها

القانوني  ، و أهمیته على المستوىالعَمليكما أن لهذا الموضوع أهمیة كبرى من الجانب 

تي الیوم یفرض علینا الإسراع في إعادة تكییف جمیع القوانین ال فالواقِع، وكذا القضائي و جِدِیَتِه

الإِقتصادیة، لها علاقة مباشرة أو غیر مباشرة بعملیة المسح العقاري بما یتماشى و التحولات 

القانونیة  النُّصوصو ضرورة إزالة الغموض على  في تحلیل واقع النزاعات،السیاسیة و الإجتماعیة 
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فقد  النّظريالجانب  أَمّا، ارضها مع القواعد العامة للقانونعدم تع، و الخاصة بالمجال العقاري

   .بعدة مقاییس كانت محل هذه الدراسة مُلِمَةجاءت هذه الدراسة 

، تتعلق فقد كانت هناك جملة من الصعوبات لميعِ لكل بحث  بِالنِّسبةو كما هو الحال  

ول بالتفصیل نظام المسح العقاري  و خاصة المراجع المراجع المتخصصة و التي تتنا بِنُدرَة أسَاسًا

 مُجمَلعن  تُجِیبلا ، و ب من جوانب الموضوعما تتعلق بجان فَغَالِبًا وُجِدتإن  ئریة، والجزا

  .هذه الدراسة ضِمنالمطروحة  الإِشكالات

رُورَة لِطرح الإِشكال التاَلي لِلإِْلمام بموضوعنا،و   فما هي الطبیعة القانونیة : دَعَت الضَّ

  ؟لمسح العقاري في الجزائرالنظام 

 :سَّمْنا بَحثنَا إلَّى فَصْلَیْنأسَاس هذهِ الإِشكالِیَة قَ و علَّى  

 .الإِطار المَفَاهِیمِي لِعملِیَة مسح الأَراضِي في الجزائر :الفصل الأَوَل

 .في الجزائر في الجزائر مُبَاشرة عملیة المسح العقاري :الثَّانِي الفصل

نَا إِلى إِتِباع المنهج الوصفي  التَحْلِیلِي إستِنادًا إِلى دِراسة النُصُوص و لِبُلوغ ذلك عَمِدّْ

و التعریف بِالمفاهیم المتعلقة بِمَوْضُوعِنَا، من خِلال التعرض  القانونیة المُتعلِّقة بِمجال البحث،

 یَتَعَلق بِمَوضُوع الدِّراسَةلِلْكُتُب العِلْمِیة المُتخصِصَة في المَجَال العَقَاري، و البحث فیها مُلِمِّین بِمَا 

 .هذا رغم نُدرَتِهاو 
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 إیجاد، لذا كان من اللازم علیها د الاستقلال وضعیة عقاریة متشعبةلقد ورثت الجزائر بع

 74-75 رقم إصدار الأمر إلىسیاسة عقاریة ناجعة ودقیقة للخروج من الوضع، ما دفع بالمشرع 

 )1(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 1975نوفمبر12 المؤرخ في

والذي كان الغرض منه إحصاء شامل للملكیات العقاریة قصد الدخول في نظام أكثر فعالیة للحفظ 

  .)2(اري عن طریق تأسیس السجل العقاريالعق

عدیدة للسجل العقاري، تنصب كلها في مضمون واحد، هو أنَّ لقد أعطى الفقهاء تعریفات 

السِجل العقاري هو مجموعة من الوثائق التي تبَُیِن أَوْصَاف كُل عقار، و حالته الشرعیة و تنص 

على مُجمل الحقوق والأعباء الواردة علیه، فلِكُل عقار مكان خاص في السجل العقاري یُثبت فیه 

عن ، فَیَسْتَقْصِي لیة التحري بِصفة دقیقة عن صحتهاشهرها إلاَّ بعد عم كل التصرفات، التي لا یتم

         .صدر مِنهم التَّصرف وعن أهلیتهم و كذلك عن أسماء كل من ،موقع العقار، حدوده، و مساحته

لى تعریف معین للسجل العقاري، وعلى العكس من الفقه فإِن المُشرع الجزائري لم یَنُص ع      

وذلك ما نَسْتَنْبِطُهُ من  ،)3(إِسْتِحْدَاثِه الذي من أجله تم تَبَنِیهِ و الهَدَففقط بِالإشارة إلى  كْتَفَىافَ 

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تَأسیس السجل 74-75 من الأمر 3 خلال نص المادة

للعقارات و یبین تداول یعد السجل العقاري الوضعیة القانونیة  : " العقاري التي جاء فیها ما یلي

  ." الحقوق العینیة

 السجل العقاري المحدد بموجب المادة : "من نفس الأمر ما یلي 12 المادة كذلك أضافت

یمسك في كل بلدیة على شكل مجموعة البطاقات العقاریة و یتم إعدادها أولا� بِأَوَل  -أعلاه 3 -

  .)4(" مسح الأراضي في إقلیم البلدیة سِیسْ بِتَأْ 

                                                        

، متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 1975نوفمبر  12مؤرخ في  ،74-75 أمر رقم-  1

 ،2014دیسمبر 30مؤرخ في  10-14، معدل بالقانون رقم 1975نوفمبر 18، مؤرخ في 92،عدد .ج.ج.ر.العقاري،ج

  .2014دیسمبر 31، صادر في 78، عدد .ج.ج.ر.، ج2015یتضمن قانون المالیة لسنة 

  .2 أنظر ملحق رقم-  2

لقانون، فرع الماستر في ا شهادةبلول حنیفة، نظام السجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنیل  و شعبي فطیمة - 3

 .10، ص2013الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بجایة، القانون الخاص الشامل، كلیة : القانون الخاص، تخصص

 .المرجع السابق ،معدّل و متمّم ، متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري،74-75 أمر رقم -  4
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فمن خلال المادتین السابقتین یتضح أن مدلول السجل العقاري في التشریع الجزائري هو 

عبارة عن مجموع البطاقات العقاریة، التي تُمسك على مستوى المحافظة العقاریة، فیخصص لكل 

بشكل عقار بطاقة عقاریة، تكون بمثابة هویته لإِشْتِمَالِها على وصفه المادي و وَضْعِیَتِهِ القانونیة 

بحیث یكفي لِمن أراد أن یجري معاملة معینة على ذلك العقار أن یَطَّلع على بطاقتِه  نافي للجهالة،

كل المعلومات المتعلقة به،  العقاریة الموجودة على مستوى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا،

لاك الذِّین تعاقبوا علیه بدایة من موقعه، مساحته، حدوده، رقمه، و كذلك تاریخ ملكیة العقار، و المُ 

  .)5(مُنذُ إِنْشَاء السجل العقاري

تخوض الجزائر تجربة المسح العقاري معتبرة إیاه الخیار الوحید لتطهیر  1975فمنذ سنة       

الظواهر السلبیة  وزات وغلق الباب أمام التجا، و تكتسحها التيالسوق العقاریة من الفوضى 

 ،العقار في النهایة دوره التنموي ، و لكي یحققالعقاريجعله كأساس لإنشاء السجل  ، والمتفشیة

، لتضمن تقدمه وفق الوتیرة دیة و البشریة و التنظیمیةفي سبیل ذلك كرست له كل الإمكانیات الماو 

 من أجل إحصاء شامل و لكل الملكیات على كافة التراب الوطني تَعْمِیمُهُ ي و بالتال ،المخطط لها

  .العَمَلِیَة بغرض الإحاطة المادیة و

إلى ما قبل  تاریخهاعود یإن عملیة المسح العقاري في الجزائر لیست حدیثة النشأة بل 

حققها یلأهداف التي ا ، و رغمعملت به الجزائر بعد الإستقلالو  أثناءه،الإحتلال الفرنسي و 

خاصة إقتصادیا، إلا أن المشرع الجزائري لم یعطي تعریفا لعملیة یا و جبائ ا،عقاری ،یاإجتماع

و تشرف ، ذلك حیث ترك المجال للفقه و رجال القانونها، فقط بتوضیح الغایة منالمسح، واكتفى 

  .تعمل بالتنسیق مع المحافظة العقاریة حیث ،على هذه العملیة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

ثمَُ  ،)المبحث الأول( لِمفهوم عملیة مسح الأراضي ق ضمن هذا الفصلبِذلك سَنَتَطَرَ و        

 ).المبحث الثاني( عَلیْها الهَیْئَات المُشْرِفَة

  

 

                                                        

 .11، ص ، المرجع السابقبلول حنیفة و شعبي فطیمة  -  5
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  ـــمبحــــــث الأوللا

 اريـــــــــــــــــــقـعـالعملیـــــــــــــــة مســــــــــــــــح  مفهوم

  

تعتبر عملیة مسح الأراضي أحسن وسیلة لوصف و تحدید الأملاك العقاریة لما تتضمنه  

من معلومات متنوعة، ترمي لأهداف متعددة و تقوم بها أجهزة متخصصة، هذا ما سنحاول التطرق 

كما أن المَرَاحِل التاریخیة ، )المطلب الأول (  أكثر من ضروري المقصود بهذه العملیة فَتِبْیَانإلیه، 

  .)المطلب الثاني(التي مرت بها هذه العملیة أمر لاَّ یقِل أهمیة 

  

  ب الأولالمـــطلـــــــ

  اريــــــالعقالــمـــقصـــــــود بــعـــملیـــــــة مســـــــــح 

  

بسبب أهمیة العقار و طریقة استغلاله التي تعد قضیة جوهریة تتحكم إلى حد بعید  في 

ي تدور حوله لذلك فهو المحور الذ  ،التنمیة الاجتماعیة و الاقتصادیةتطور الشعوب و في تحقیق 

 و كذا تِبْیَان ،)الفرع الأول( ، و من هذا المنطلق  وجب تعریف عملیة المسحعملیة المسح العقاري

  ).الفرع الثالث(و من ثم التَطُرُق لأَِهدافِها  ،)الفرع الثاني(خصائصها 

 

  رع الأولالفـــــــــ

  و أنـــواعــــــه اريــــــــــقـعـالمســــــــح التعــــــریـــــــف 

  

أعمال  "، فیُسمیها المُشرِع اللُبنانيالعقاريتختلِف التَسْمِیَاتْ التي تُطلق على عملیة مسح 

، في "تحقیق المِلكِیة " و المشرع اللیبي " التحریر التمهیدي " و المشرع العِراقي " التحدید و التحریر

  ".مسح الأراضي العام" حین أطلق المشرع الجزائري على هذا النِظام إِسم 

 



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

8 

    

  اريـــــــقـالعمـســــح التـعــریـــف : أولاّ 

یجِبُ تِبیَان معنى المسح من الناحیة ، قانونامسح الأراضي قبل الولوج مباشرة في تعریف 

لقانوني، و ذلك ثُّم بعدها نَعرُج إلى التعریف الفِقهي ثُّم الإِصطِلاحي و في الأخیر التعریف ا ةاللُّغوی

   :على النحو التالي

  ــــعریـــــف اللــــغـــــــويالتـ  -1

التي نجدها نابعة من "  Cadastre"كلمة  الفرنسیةیطلق على المسح العقاري في اللغة 

و التي تعني قائمة، و أیضا كلمة مستعارة من  " Catastikhon" الیونانیة "  Catastico" لفظة 

و هي عبارة تعني في روما قدیما سجلات تحتوي على "  Capitestra" الكلمة اللاتینیة القدیمة 

   .)CAPITASTRA)()6قائمة الأملاك و تحدید ملاكها ، لإحصاء الأملاك 

 لــتعــریــــف الــفـــقــهــي ا -2

الزوایا التي  باختلافو ذلك  مسح الأراضي تكفل الفقه بإعطاء تعریفات مختلفة لعملیة لقد

  :نجدینظر منها إلیه و من بینها 

عملیة فنیة و قانونیة تهدف إلى "  :على أنها "الأستاذ حسین عبد اللطیف حمدان "فعرفها

، و المتعلقة بموقعه الكاملة و الواضحة لهویة العقار التي تتطلبها المعرفةتحدید جمیع البیانات 

حقوق العینیة المترتبة له ، وأسباب تملكه و القوامه و نوعه الشرعي و اسم مالكهو حدوده و 

قوق المتعلقة بها على نحو ثابت ، مما یؤدي إلى تثبیت الملكیة العقاریة و الحعلیهو 

  .)7("نهائيو 

                                                        

ستیر في الماج شهادةالجزائري، مذكرة لنیل العقاریة في التشریع بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة  -  6

 .3ص  ،  2010القانون العقاري، كلیة الحقوق، جامعة قسنطینة،: ، فرع القانون الخاص، تخصصقانونال

   .60، ص 2003قاري، منشورات الحلبي الحقوقیة، لبنان، ، نظام السجل العحسین عبد اللطیف حمدان - 7
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عملیة فنیة تتولاها السلطات الإداریة المختصة "  :بأنها "الأستاذ عمار بوضیاف"فها ویعر  

، و ما یترتب علیها من نیة للعقارات على إختلاف أنواعهابغرض التأكد من الوضعیة القانو 

 .)8( "حقوق

هذا التعریف اكتفى بوصف عملیة مسح الأراضي بالعملیة الفنیة و لم یحدد طبیعة العملیة و 

  .التي تعتمد من الأساس على عملیات القیاسالفنیة 

ملیة تقنیة محضة عن طریق الصور ع"على أنها  فهایعر  "الأستاذ جمال بوشنافة" أمَّا 

الخرائط الطبوغرافیة على تراب البلدیة المعنیة قصد إنجاز مخطط منظم فهي حصر دقیق لكافة و 

ما ورد علیه من تصرفات حتى العقارات للوقوف على موقع كل منها و مساحته و حدوده و 

  .)9("يیمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة للعقار بالسجل العین

، فهي عملیة فنیة عملیة فنیة و إداریة و قانونیة" :على أنه"  مراحي ریم" و لقد عرفته 

لكونها عملیة میدانیة تقنیة یقوم بها مهندسون و خبراء عقاریون تعتمد على القیاس، و هي 

، و هي قانونیة بلدیة و تعتمد على وثائق إداریة إداریة لأنها تفتح على مستوى كلعملیة 

  .)10("لإعتمادها على أُسُسْ قانونیة

  الاصـــطلاحــــــيالتــــعریــــــف  -3

      ، ابة نظام مخصص لإحصاء كل الأملاككتعریف أولي للمسح یمكن القول بأنه بمث

یة بشكل ، و كذا معرفة حدودها و أوصافها بجرده للملكعن ملاكها الحقیقیین و الظاهرین و البحث

سیما الجانب المالي، ، مخصص لتلبیة الحاجات الفردیة أو الجماعیة لایعطي وصفا دقیقا نوعا ما

  .صادي، القانوني و الاقتالعقاري

                                                        

جامعي العربي ، مجلة العلوم الاجتماعیة و الإنسانیة للمركز ال"ةإشكالاته القانونی سح العقاري والم"،عمار بوضیاف -  8

  .41، ص 2006، التبسي، جامعة تبسة

 . 126، ص 2006 الجزائر، ، دار الخلدونیة،ات العقاریة في التشریع الجزائري، شهر التصرفبوشنافة جمال -  9

، 2009ر المسح العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في القانون الجزائري، منشورات البغدادي، الجزائر مراحي ریم، دو  -10

 .9ص 
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للوقوف على موقع كل  حصر دقیق لكافة العقارات: " كما یمكن إعتماد التعریف التالي

منها و مساحته و حدوده و ما ورد علیه من تصرفات حتى یمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة 

  ." للعقار بالسجل العیني

السیطرة على الفضاء العقاري على الصعید التقني " كما یمكن تعریف المسح العقاري بأنه 

إرفاق الوثائق و الحقوق العینیة مع  القانوني بقصد جرد الحالة المدنیة للملكیات العقاریة

  ."الوصفیة الخاصة به

عملیة فنیة تتولاها السلطات الإداریة المختصة  "و یمكن تعریف عملیة المسح بأنها   

  .)11("بغرض التأكد من الوضعیة القانونیة للعقارات على إختلاف أنواعها

   ـعـریــــف القـــــانـــونــــيالتــ -4

كتفى اِ و  یفا واضحا و دقیقا لعملیة المسح،المشرع الجزائري كبقیة التشریعات تعر  لم یعط  

ربما یعود موقفه هذا بسبب تأثره  و فقط بتوضیح الهدف والغایة من وراء استحداثه لهذه الآلیة،

  . یتناول بدوره تعریف مسح الأراضيبالمشرع الفرنسي الذي لم 

في المادة الثانیة منه   74-75 مر رقمة مسح الأراضي في الأحیث نص على عملی 

إن مسح الأراضي العام یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات و یكون أساسا مادیا "  بالقول

   ، ید الملكیات قصد إعداد مخطط منظمتحد" في المادة الرابعة التي تنص و  ،"للسجل العقاري

  ."تأسیس مسح الأراضيو 

المادتین یجد المشرع قد ركز على أهداف عملیة المسح بكونها الذي یتوقف عند هاتین و  

عملیة یراد من خلالها فرز سائر الملكیات الواردة على عقار بغرض تأسیس ما یسمى بالسجل 

  . )12(العقاري

 08 المؤرخ في 73-71الأمر رقم ي یستمد وجوده القانوني من فالمسح العام للأراض

عند إنتهاء : " التي تنص منه 25، لاسیما المادة الزراعیةالمتضمن الثورة  1973نوفمبر 

                                                        

 . 8، ص السابق المرجعمراحي ریم،  -  11

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، تضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاريی، 74-75 أمر رقم - 12 
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العملیات المشروع فیها برسم الثورة الزراعیة في بلدیة ما، یباشر في وضع الوثائق المساحیة 

ساحي العام للبلاد وفقا لهذه البلدیة بالإستناد لمجموع البطاقات العقاریة و یوضع السجل الم

          .)13(" یما بعدالكیفیات التي ستحدد فللشروط و 

هذا التشریع و  لقد خص المشرع الجزائري المنظومة العقاریة بتشریع متمیز، و تبع صدور 

  .هذا بغرض تطهیر الملكیة العقاریة، و بسلسلة من التنظیمات

  

  ـواع الـــمســـح الـــعـقـــاريأنـــ: ثـــانـیـــا

بالعقار، یمكن التركیز على تشریعین فیبرز  بالرجـوع إلى التشریعـات المختلفـة و المتعلقـة

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74- 75 رقم من خلالهما نوعین من المسح العقاري هما الأمر

كذا ، و )14(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري و المراسیم اللاحقة له

لمحدد لقواعد مسح ا 2000ماي سنة  24المؤرخ في  115-2000 المرسوم التنفیذي رقم

  .)15(الأراضي الغابیة

 ،هالذي تتم فی الإقلیميلكن من غیر الممكن إجراء عملیة المسح دون معرفة الإطار 

 رقم  من المرسوم الأولى السالف الذكر و المادة 74-75 رقم من الأمر 8الرجوع إلى المادة بف

  .العقاري تتم على مستوى كل بلدیة نجد أن عملیة المسح) 16(76-62

                                                        

 30صادر في  ،97، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن الثورة الزراعیة، ج1971نوفمبر  08مؤرخ في  ،73-71أمر رقم  - 13

، عدد .ج.ج.ر.توجیه العقاري، جیتضمن ال ،1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90، ملغى بالقانون رقم 1971نوفمبر 

 .1990نوفمبر  18، صادر في 49

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ی، 74- 75 أمر رقم -14

، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، 2000ماي  24مؤرخ في  115-2000مرسوم تنفیذي رقم  -15

 .2000ماي  30، عدد، صادر في .ج.ج.ر.ج

، 30، عدد .ج.ج.ر.تعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج، ی1976مارس  25مؤرخ في  ،62-76مرسوم رقم  -16

، عدد .ج.ج.ر.، ج1984دیسمبر  24مؤرخ في  400- 84 بالمرسوم رقم معدّل و متمّم، 1976أفریل  13صادر في 

، عدد .ج.ج.ر.، ج1992أفریل  7مؤرخ في  134 – 92، و بالمرسوم التنفیذي رقم 1984دیسمبر  30، صادر في71

 .1992ریل أف 8، صادر في 26
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و المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام على  62-76 رقم من المرسوم 5ادة لقد نصت الم 

  .بلدیات أن تحدد محیط أقالیمهاینبغي على ال" :أنه

و یقوم بهذا التحدید موظف مكلف بعملیات مسح الأراضي بمحضر رئیس المجلس  

رُؤساء المجالس الشعبیة البلدیة للبلدیات المُجاورة و یفحص و یحل  للبلدیة والشعبي البلدي 

  .")17(وزیر الداخلیة في النهایة الصعوبات التي تعني تحدید البلدیات

دم الدولة والولایات تق" :على السالف الذكر  62-76رقم من المرسوم  6 كما تنص المادة 

التوضیحات اللازمة فیما یخص حدود و الهیئات العمومیة جمیع  و المؤسسات البلدیاتو 

  .ملكیاتها

  .)18("و إن وضع الحدود للعقارات الأخرى یتم بمساعدة المالكین 

محضر "و یتم رسم الحدود بناء على الوثائق الرسمیة الموجودة و ترجمتها في وثیقة تسمى         

مكلف بعملیات مسح ، یلحق به مخطط بیاني للحدود ، یقوم بهذا التحدید موظف "تعیین الحدود

الأراضي بالتنسیق مع رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة المعنیة و رؤساء المجالس الشعبیة 

، و بعد ص للإدلاء بملاحظاتهم و شهاداتهمالبلدیة للبلدیات المجاورة و بحضور الملاك الخوا

لین ثم یقدم ، یوقع من طرف الأشخاص المؤهضر و ذكر الإحتیاجات و الملاحظاتتحریر المح

، وإذا كانت حدود هذه البلدیة المجاورة لحدود ولایة لي المختص إقلیمیا للموافقة علیهإلى السید الوا

    ، وزیر الداخلیة قصد الموافقة علیهأخرى أو حدود دولة أخرى و جب تقدیم هذا المحضر للسید 

  .)19(ریفي و حضري الساري إلى قسمین، تقسم البلدیة بالنظر إلى نوع العقار و قوامهو 

  الـــمســـــح الـــعــــام للأراضـــــــــي -1

، و من توى كل بنیة أساسیة و هي البلدیةیتضح مما سبق أن عملیة المسح تتم على مس  

  ، ر إلى نوع العقار و قوامه التقني إلى قسمین ریفي و حضريأجل ذلك یقسم محیط البلدیة بالنظ

                                                        

 .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، ، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62- 76مرسوم رقم  -17 

 .المرجع نفسه -  18

 صادرة عن ،و الترقیم العقاري متعلقة بتسییر عملیات مسح الأراضي، 1998ماي  24مؤرخة في  ،16تعلیمة رقم  - 19

 .المدیریة العامة للأملاك الوطنیة
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تكون موضوع  تعتبر كعقارات حضریة و" على أنه  21في المادة  63-76و قد نص المرسوم رقم

العقارات المبنیة أو غیر  ،أعلاه 20 كما هو منصوص علیها في المادة إحداث بطاقات عقاریة

ت التي المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجهات السكنیة التابعة للبلدیا

  .نسمة 2000یزید سكانها عن 

مستخرجات أو النسخ أو الصور التم التعرف على هذه العقارات في الجداول أو و ی 

  .ریق الإشارة إلى الشارع و الرقمالمودعة عن ط

  .)20(" ارات الأخرى فتعتبر عقارات ریفیةأما جمیع العق 

تقوم بهذا التقسیم مدیریة البناء و التعمیر داخل الولایة وفق أدوات التهیئة و التعمیر و  

 : المتمثلة في

  

لقد نص :   LE PLAN D’OCCUPATION DE SOLمخطط شغل الأراضي -

المشرع الجزائري على مخطط شغل الأراضي في القانون الخاص بالتهیئة و التعمیر و على وجه 

 38إلى  31ذلك في المواد من  ، وو التعمیر التهیئةالتحدید في القسم الثالث الذي جاء بعنوان 

  .)21(المتعلق بمخطط شغل الأراضي 178 – 91 إِضافةً إلى المرسوم التنفیذي رقم ،منه

و یعتبر مخطط شغل الأراضي أداة من أدوات التعمیر یغطي في غالب الأحیان تراب 

مربع أو المتر بلدیة كاملة للبنایات الكمیة و القصوى من البناء المسموح به و المعبر عنه بالمتر ال

، عات، المساحات العمومیة و الخضراء و الإرتفاالمكعب من الأحجام، المظهر الخارجي للبنایات

، مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب حمایتها في إطار إحترام القواعد النصب التذكاریة الشوارع و

                                                        

، صادر 30، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج1976مارس  25مؤرخ في  ،63-76 مرسوم رقم -  20

، صادر 38، عدد.ج.ج.ر.ج ،1980سبتمبر  13 مؤرخ في 210-80 بالمرسوم رقم معدّل و متمّم، 1976أفریل  13في 

، صادر في 34، عدد .ج.ج.ر.، ج1993ماي  19مؤرخ في  123- 93 ، و بالمرسوم التنفیذي رقم1980سبتمبر 16 في

  .1993ماي  23

      ، یحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي 1991ماي  28مؤرخ في  ،178–91تنفیذي رقم  مرسوم -  21

 .1991جوان  1، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.المصادقة علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها، جو 
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، فیكاد یكون مخطط شغل الأراضي التلخیص ة و التعمیرئلمخطط التوجیهي للتهیالتي یضمها ا

  .)22(الوحید و الحضري لجمیع قواعد التعمیر

  

 LE PLAN DIRIJITIF: و التعمیر للتهیئة المخطط التوجیهي -

D’AMENAJEMENT ET D’URBANISME،   حیث صدر بشأنه المرسوم التنفیذي رقم

    .)23(بالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالمتعلق  91-177

، تحدد فیه ر أداة للتخطیط و التسییر الحضريیعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیو 

التوجیهات الأساسیة العمرانیة و ضبط التوقعات المستقبلیة للتعمیر في إطار ترشید استعمال 

من  16، و هذا ما أعدته المادة تصامیم التهیئة و مخططات التنمیةالأراضي أخذا بعین الإعتبار 

        معدل المتضمن قانون التهیئة و التعمیر ال 1990دیسمبر 01 المؤرخ في 29-90القانون 

  .)24(المتممو 

أن عملیة المسح تتم في كلا المنطقتین بنفس الكیفیة إلا أن المسح  إلىهذا و تجب الإشارة 

داخل المنطقة الحضریة یتطلب إعداد الخرائط وفق مخططات و مقاییس أكبر من المقاییس 

ثمن المتر المربع ، لأن المساحة في المنطقة الحضریة أصغر و المعتمدة داخل المنطقة الریفیة

  .فیها أغلى من ثمن نظیره في المنطقة الریفیة

   وكذلك فإن العقار الفلاحي هو أیضا له أهمیة كبیرة بل الأكثر من ذلك نجد أن الأمر رقم  

 الثورة الزراعیة هو الذي نص على تأسیس مسح المتضمن 1971نوفمبر 08المؤرخ في 71-73
                                                        

دكتوراه في القانون العام، ال لنیل شهادة احل في القانون الجزائري، أطروحةاشدة للسهنوني نصر الدین، الحمایة الر  - 22

 .389، ص 2011البلیدة،  جامعة  كلیة الحقوق،

      ات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة ، یحدد إجراء1991ماي  28مؤرخ في  ،177 –91مرسوم تنفیذي رقم  -  23

 معدّل و متمّم، 1991جوان 1، صادر في 26، عدد.ج.ج.ر.وثائق المتعلقة به، جالتعمیر و المصادقة علیه و محتوى الو 

 ، 2005سبتمبر 11، صادر في62، عدد .ج.ج.ر.، ج2005سبتمبر  10مؤرخ في  317 –25بالمرسوم التنفیذي رقم 

 .2012 أفریل 1، صادر في 19، عدد.ج.ج.ر.، ج2012مارس 28مؤرخ في  148 -  12م بالمرسوم التنفیذي رقم مّ تمو 

 2، صادر في 52،عدد .ج.ج.ر.هیئة و التعمیر، جمتعلق بالت، 1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،29 –90قانون رقم  - 24

 15، صادر في 51،عدد .ج.ج.ر.، ج2004 أوت 14مؤرخ في  05 – 04قانون رقم بال معدّل و متمّم، 1990دیسمبر 

  .2004 أوت
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، وهذا یعكس بكل تأكید الضرورة الملحة لقاعدة تقنیة و قانونیة 24لأراضي العام للبلاد في مادته ا

  .)25(رهیمن أجل التحكم في القطاع الفلاحي و تطو 

  

  الــــمســـــح الـــغــــابــــــي    - 2

  من قانون  37تعتبر الغابات أملاك وطنیة عمومیة طبیعیة حسب ما جاء في المادة 

، وقد )26(ملاك الوطنیة المعدل و المتممالمتضمن قانون الأ 1990دیسمبر 01المؤرخ في  90-30

  :السالف الذكر كما یلي 115-2000من المرسوم  3عرف المشرع الجزائري الغابة في المادة 

 :، ما یأتيفي مفهوم هذا المرسوم یقصد بالأملاك الغابیة الوطنیة، "

 الغابات، -

 الأراضي ذات الوجهة الغابیة،- 

  .)27(" الغابیة الأخرىالتكوینات  -

من  14و  13 یقصد وفقا لأحكام المادتین" :من نفس المرسوم 4 المادة تضیفو 

و المذكورین أعلاه، بما  12 – 84من القانون رقم  11 و أحكام المادة 25 – 90 القانون رقم

  :یأتي

إما كل أرض تغطیها أحراج تتشكل من غابة أو أكثر إما في حالتها الطبیعیة و  :الغابة

، و تشتمل على الأقل متصلة هكتارات 10 بفعل تشجیر أو إعادة تشجیر على مساحة تفوق

  :على ما تأتي

  شجرة في الهكتار الواحد، في حالة نضج في المنطقة القاحلة و شبه القاحلة، 100 -

  .الرطبة و شبه الرطبة ، في حالة نضج في المنطقةشجرة في الهكتار الواحد 300 -

                                                        

 .مرجع السابق، یتضمن الثورة الزراعیة، ال73-71أمر رقم  -  25

، صادر 52، عدد .ج.ج.ر.یة، ج، یتضمن قانون الأملاك الوطن1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،30–90قانون رقم  - 26

، صادر 44، عدد .ج.ج.ر.، ج2008جویلیة  20مؤرخ في  14 – 08بالقانون رقم  معدّل و متمّم، 1990دیسمبر  2في 

 .2008 أوت 3في 

 .، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، المرجع السابق115-2000 رقممرسوم تنفیذي   - 27
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كل أرض تغطیها نباتات طبیعیة متنوعة في قامتها و في  :الوِجهة الغابیةالأرض ذات 

 .كثافتها و تتفرع عن تدهوُر الغابات بسبب قطع الأشجار أو الحرائق أو الرعي

 .و تشمل هذه الأراضي الأحراش و الخمائل

لحمایة تدخل هذه التكوینات الغابیة الجبلیة و التكوینات المُخشَوْشَبَة أو الضریریة 

 .المناطق الساحلیة

    كل النباتات في شكل أشجار تتكون من تجمعات أشجار  :التكوینات الغابیة الأخرى 

   ".و شرائط و مصدّات الریاح و حواجز مهما تكن حالتها

یهدف : " مسح الغابي حیث تنصلوم الهدف من امن نفس المرس 2و لقد ذكرت المادة 

          مسح الأراضي الغابیة الوطنیة إلى التعریف بالأملاك الغابیة الوطنیة و التعرف علیها 

  .)28("و تحدیدها

و نظرا للأهمیة و الوظائف التي تحققها الغابات من حمایة للبیئة و مكانا للتنزه و مصدر 

      ي نظام الأملاك الوطنیة العمومیة، للرزق أولاها المشرع بحمایة خاصة عندما أقر إدراجها ف

جز علیها ولا ، و لا الحت الغابات غیر قابلة للتصرف فیها، أصبحو بمقتضى ذلك الإدراج

  .كتسابها بالتقادمإ

طبیعة  ،خاصا بمسح الأراضي الغابیة تنظیماو لعل أهم ما جعل المشرع الجزائري یصدر 

دقیقا  ، ومن أجل تحدید الملك الغابي تحدیدازمانة التي تتغیر حسب كل مكان و هاته الأخیر 

، إلا أن الملاحظ أن عملیات المسح الغابیة لا تختلف عن المسح یصعب من بعده التعدي علیه

، بل و نظرا للخبرة المحدودة لأعوان الغابات و نقص الوسائل فإنهم رهاالعام للأراضي في جوه

  .)29(الأراضي العامغالبا ما یلجؤون إلى الإدارة المكلفة بمسح 

  

  

                                                        

 .، یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، المرجع السابق115- 2000مرسوم تنفیذي رقم   -  28

ي، أطروحة لنیل شهادة في التشریع الجزائر  الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة رحایمیة عماد الدین، - 29

 .180ص   ،2014تیزي وزو،  جامعة قانون،  كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة،: الدكتوراه في العلوم، تخصص
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  ـــــــــرع الثـــانــــــــــيالف

  اريـــــــــــقـالعمــســــــــح الخــصـــــــــــائــــــص عـــمـــلیــــــــة 

  

  :للسجل العقاري بعدة خصائص أهمها الأساس المادي باعتبارهیتمیز المسح   

المسح هو عملیة وصفیة للعقارات لأنه یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات من  -        

، إذ یبین المسح و طبیعة الأراضي إن إقتضى الأمر حیث تحدید القوام المادي و تعیین الحدود

، أما في العقارات الحضریة فإنه یحدد طبیعة شغل ةأنماط المزروعات الفلاحیة في العقارات الریفی

  .ة فوق الأرض و وصفها حسب كل طابقص البنایات المشیدو تخصی

، و ذلك بتحدید العلاقة التي تربط العقار إظهار النظام القانوني للعقارات المسح هو -

         ، فالمسح یتولى تحدید الملاك الظاهرون ن قد یكون شخصا طبیعیا أو معنویابشخص معی

الوثائق و العقود  إلىا دً و ذلك كله إستنا ،الإستغلالینیة الظاهرون و طبیعة و أصحاب الحقوق الع

  .)30(المقدمة

، فإذا تعلق ثابة عملیة تقدیریة لقیمة العقار، و ذلك حسب إستعمالهإن المسح هو بم -

، أما إذا كان العقار حضري فإن قیمته الإنتاجیة إلىالأمر بعقار فلاحي فإن تقدیر قیمته یستند 

تحدد تقدیره مما یضمن توفیر الإستقرار في المعاملات العقاریة نظرا لأن  التيقیمته الإیجاریة هي 

، و المسح بمیزته الوصفیة یعمل على محددة مسبقا من خلال عملیة المسحقیمة العقارات تكون 

، ففي الجزائر و دول أخرى عدیدة لا یزال ك في جمیع الدول، لكنه لیس كذلتقدیر قیمة العقار

، لأن تعماله كأداة لتقدیر قیمة العقاروصف المادي و القانوني للعقار دون إسالمسح یقتصر على ال

، لتتولى بعد ذلك إستعمال ام عملیة المسح على كافة إقلیمهامن أولویات هذه الدول أولا هو إتم

  .غراض أخرىأالمسح في 

                                                        

  ،قانونال ماجستیر فيالفي التشریع الجزائري، مذكرة  لنیل شهادة  رویصات مسعود، نظام السجل العقاري - 30 

 .46 - 45، ص 2009اتنة، معة بجا كلیة الحقوق، قانون عقاري، :تخصص
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ر ذلك بحسب طبیعة العقا ، وي تحدید الوعاء الضریبي لكل عقارتسهل عملیة المسح ف -

  .المیزة أهم هدف أصلي أساسي للمسح، و تعتبر هذه مساحتهو 

تها یوفر المسح معلومات قانونیة في غایة الأهمیة تخص كل العقارات مهما كانت طبیع -

              .، فبفضل المسح یمكن معرفة الهویة الحقیقیة للمالك و كذا المنتفع بهالقانونیة و مهما كان مالكها

فهو من جهة یكشف عن  ،مجال الحقوق القانونیة فإن المسح یلعب دورین أساسیینأما في         

ثناء یوفرها أ التي، فضلا عن التسهیلات ن جهة أخرى یكون سببا في إقرارها، و مهذه الحقوق

  .  )31(القیام بالتصرفات القانونیة

  

  لـــفـــــرع الثـــــالـــــــثا

  اريـــــــــــقـالعـــح ــــــســـمالــــــداف ـأهــ

تبني المسح  إلىنتیجة تضافر العدید من الأسباب و الظروف لجأ المشرع الجزائري 

من  ، وحقیق جملة من لأهداف بعیدة المدىمنه لت یًا، و سعي كأداة لتطهیر الملكیة العقاریةالعقار 

  :بین هذه الأهداف نذكر ما یلي

  

    الـهــدف الإجتـمــاعـــي   :أولاّ 

، و من أجل ذلك فقد خصت بین أهم الحقوق الأساسیة للأفرادتعتبر الملكیة العقاریة من 

         قانونیة لضبطها  آلیاتذلك عن طریق وضع ، و حمایة بالغة من طرف جل التشریعاتب

، فمن بینها تقنیة المسح الذي تتجلى أهمیته بالنسبة للفرد بتثبیت الملكیة و تحدیدها بشكل تنظیمهاو 

جزائري وحمایته للملكیة ، ویظهر تكفل المشرع ال)32(الإستقرار للفرد و المجتمع فَتُحَقِققیق د

على أساس سندات ، و ذلك من خلال منحه للمالك مجموعة من الوثائق الرسمیة المبنیة العقاریة

                                                        

 .46، المرجع السابق، ص رویصات مسعود  -  31

لنیل شهادة  مذكرة ،في القانون الجزائري لتطهیر الملكیة العقاریة كآلیة، السجل العقاري مصطفىباني محمد ر ز  - 32

 .14، ص 2010كلیة الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر،  ،في القانون الماجستیر



الإطار المفاھیمي لعملیة المسح العقاري في الجزائر                                                الـفـصـــل الأول
 

 

 

19 

    

، فالمشرع الجزائري قد رفع من شأن حق )33(ذات حجیة قانونیة، بین الأطراف و في مواجهة الغیر

و كرس )34(1996من دستور 52مطاف الحقوق الدستوریة المكفولة بمنطوق المادة  إلىالملكیة 

لخاصة ، وأضفى على الملكیة ا)35(و ما بعدها 674ني خاصة مواده من هذا الحق في القانون المد

قواعد الحمایة الهدف منه جبر الأفراد ، فإن الهدف من هذا التنوع في حمایة مدنیة و أخرى جزائیة

، فإن ثبت الإعتداء و عدم الإعتداء على ملكیات الغیربالطرق القانونیة على إحترام حدود ملكیتهم 

، و لا ریب أن من ى أمام القاضي المدني أو العقاريوجب على الطرف المضرور رفع دعو 

الوثائق الأساسیة في ملف الدعوى الدفتر العقاري و كذلك وثائق المسح التي ثبت فیها بالرسوم 

، و التي ستساعد الخبیر العقاري المكلف من طرف القضاء لحدود كل طرف الجِوارِیَةالبیانیة و 

  . )36(الإجابة على سائر أسئلة المحكمة على القیام بمهمته و

 لــهــــدف الإقــتـصــــاديا  :ثانیا

، فتأخر قتصادي للبلاد على الصعید الدوليیبدو جلیا أن عملیة المسح تعطي الوجه الإ

الخاص بالجزائر إلى التأكید على  1998العملیة عندنا دفع صندوق النقد الدولي في تقریره لسنة 

، وذلك رغبة من هذه الهیئة اتالأساس القانوني لشهر الممتلك التعجیل بتنفیذ عملیة المسح لتحدید

المالیة معرفة وضعیة البلد المدین و التأكد من سلامة هذه الوضعیة بل الأكثر من ذلك هو اشتراط 

یرمي  ، وبعض المساحات الواجب مسحها ووضع أجال محددة لإنهاء هذه العملیة من جهة ثالثة

                                                        

، كلیة في القانون روتي سماح، المسح العقاري و إشكالاته القانونیة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر -  33

 .21، ص  2006لحقوق، جامعة تبسة، ا

، 438-96 منشور بموجب المرسوم الرئاسي رقم، 1996 دستور الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة لسنة -  34

 14، صادر 25ج عدد .ج.ر.، ج2002أفریل  10مؤرّخ في  03- 02 معدل بالقانون رقم، 1996 دیسمبر 7 مؤرخ في

نوفمبر  16، صادر في 63ج عدد .ج.ر.، ج2008نوفمبر  15مؤرخ في  19- 08، والمعدّل بالقانون رقم 2002أفریل 

 .2016مارس  07 ، صادر في14ج عدد .ج.ر.، ج2016مارس  06مؤرخ في  01- 16، وبالقانون القانون رقم 2008

 30 صادر في، 78، عدد.ج.ج.ر.ج، لقانون المدنيیتضمن ا ،1975سبتمبر26في مؤرخ  ،58-75مر رقم أ - 35

 /www.joradp.dz، الأمانة العامة للحكومة، معدّل و متمّم ،1975سبتمبر

 . 46، المرجع السابق، ص عمار بوضیاف -  36
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ما یخص القطاع الفلاحي و التهیئة المسح العقاري إلى تسویة الوسط الفلاحي كون أفاق التطور فی

  .ضاء العقاريقالعمرانیة  تعتمد بصورة مطلقة على قاعدة مادیة  تقنیة و قانونیة لل

لإقتصاد الوطني ، یبقى ایاب مسح شامل لكافة أراضي البلادبالنتیجة و في ظل غ و

   ، كون العقار غیر المحتوى على السندات التي تثبت ملكیته بصفة مطلقة معطل إلى حد معین

، على أساس أي إستثمار لمستثمرین أجانب كانوا أو وطنیینو نهائیة یبقى دائما عقبة في وجه ا

، كما أن غیاب المستندات التي تثبت إلا على عقار ثابت فعلا و قانونا ىلا یبنمهما كان نوعه 

صحابه یؤدي حتما إلى فوضى في السوق العقاریة مما ینجر عنه حدوث نزاعات لأ ملكیة العقار

قضائیة مختلفة تزید في تعقد الوضعیة القانونیة للعقار، كما ینجر عن ذلك ضیاع حقوق الدولة في 

 .)37(بائیةجِ حقوقها ال ستفاءإِ 

  

  الـهـــدف الــجــبـــائــي :ثالثا

أهم الموارد المالیة لتغطیة النفقات العامة للدولة الحدیثة نظرا تعتبر الجبایة العقاریة من        

مدعمة من خزینة  ویل بعض النشاطات التي تكون سواءللدور الذي تلعبه من خلال إعادة تم

الجبائي لعملیة مسح الأراضي الدور الأصلي  الدولة أو غیر منتجة بحكم طبیعتها، و یعتبر الدور

كذا ات العقاریة، أنواعها، مساحتها و راضي هو معرفة الملكیمسح الأ لها، إذ أن المقصود من تبني

  .)38(، و تحدید هویة مالكیها من أجل تقییم الضریبة العقاریة المتعلقة بهاطبیعتها

یع ذات المنفعة و لعل الهدف الأساسي من فرض الضریبة هو مشاركة المالكین في تمویل مشار 

، و هذا بما یعود على ملكیتهم من أول المستفیدین منها ن یكونوا همو الذی العامة كشق الطرق

  .)39(إرتفاع في أسعارهاتثمین و 

  

                                                        

 .187رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  37

، 2003 والنشر والتوزیع، الجزائر،، دار هومة للطباعة قانوني الجزائري للتوجیه العقاري، النظام السماعین شامة - 38

 .116ص 

 .186، المرجع السابق، ص رحایمیة عماد الدین - 39
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  الـعــقـــاري الــهـــدف  – 3

لى ضبط الملكیة العقاریة و إنجاح السیاسة العقاریة التى تقوم على إتهدف عملیة المسح   

 74-75 رقم من الأمر 02أساس نظام السجل العقاري و هذا الذي یظهر من خلال نص المادة 

إن مسح " التي جاء فیها  ،المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

 )40("الأراضي العام یحدد و یعرف النطاق الطبیعي للعقارات و یكون أساسا مادیا للسجل العقاري

 الرابعة من للمرسوم رقمالمعدل للمادة  400-84لى  من المرسوم التنفیذي رقم المادة الأو و كذا 

تشتمل عملیة إعداد المسح العام " : إعداد مسح الأراضي العام حیث تنصمتعلق ب 76-62

 :لجمیع العقارات على تحدید ما یأتي 

القوام المادي لطبیعة الأراضي إن إقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحیة التي تنجز  -

 فیما یخص العقارات الریفیة ،

و طبیعة الشغل أو تخصیصها و نمط إستعمال النباتات المقامة علیها أو  القوام المادي -

 طابق فیما یخص العقارات الحضریة،استغلالها و وصفها حسب كل 

و كذلك كیفیة الإستغلال و یجب و أصحاب الحقوق العینیة الظاهرون الظاهرون الملاك  -

 .لخاصة أن تكون هذه العملیات مصحوبة بتحدید الملكیات العمومیة و ا

على إختلاف أنواعها و حسب الحاجة مجسمة بكیفیة دائمة ،  الحدودو یجب أن تكون        

إما بواسطة معالم من حجر و إما بواسطة علامات أخرى ، و ذلك طبقا لتعلیمات المصلحة 

  .)41("المكلفة بمسح الأراضي

  

  

  

  

                                                        

   .، المرجع السابقمعدّل و متمّم، 74-75 أمر رقم -  40

مارس  25مؤرخ في  62 -76م المرسوم رقم مّ ل و یتدّ یع، 1984دیسمبر  24مؤرخ في  ،400- 84مرسوم رقم  -  41

   .1984 دیسمبر 30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976
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  الــمطلــــــب الثــانـــــي

  اريـــــــــــــقـالعلـمســـــــح لالـمــــراحـــــل التــاریـخـیــــــة 

  

، و مع سیادتها یتلاءمال الحیوي بما تنظیم هذا المج إلىإن مختلف أنظمة الدول سعت   

استقراء الوضعیة العقاریة في  إلى، و إذا عرجنا حكم و تحقیق الأهداف المرجوة منهبالتالي الت

أین  ،لةبلادنا عبر مراحلها التاریخیة فیمیزها مرحلتین أساسیتین في ظل الجزائر المحتلة و المستق

 بانعكاساتها، و كان لكل مرحلة بصمتها على الملكیة العقاریة شهدت عدة تغیرات في تنظیمها

  : نتطرق إلیه ضمن الفرعین التالیینالإیجابیة و السلبیة بحسب الأوضاع الراهنة و هذا ما س

  

  الأولالــفـــــــرع 

  مـــــرحـــلــــــة أثــنــــاء الإحـــــتـــــــلال

،  حیث تصل آثار مسح للمسح العقاري إلى الماضي البعیدیعود الأصل التاریخي   

إفریقیا الشمالیة فت ، حیث عر بعد ظهور النظام الروماني قبل المیلاد 4000الأراضي إلى غایة 

تظم مخططات و قیاسات إحدى  ، فقد وجدت في الصحراء العربیة لوحة كلدانیةمسح الأراضي

، كما جعلوا منه وسیلة ون القدامى واتخذوه منفذا لأجل فرض الضریبةالمصری المدن، كما عرفه

، اضي و الأقالیمكیات العقاریة بعد فیضانات النیل، و عرفه الیونانیون أیضا لقیاس الأر لضبط المل

، حیث لزراعیة بهدف تنظیم مالیة الدولةرف في النظام الإسلامي خاصة بالنسبة للأراضي اعُ كما 

، وقد ثبت أن أرض العراق هي أول أرض "عمر بن خطاب"ن الأراضي في عهد أنشئ دیوا

ت فاعتمدوا و حدا ، أما الرومانان و ذلك بهدف و ضع الخراج علیهامسحت و سجلت في الدیو 

  .مئویة إفتراضیة

، البیزنطیین و العرب الذین إحتلوا جزائر لغزوات متتالیة من الوندالحیث تعرضت ال 

غایة وصول النظام  إلى) ، الإستعماريالإنتفاع الجماعي، الدیني( ریقة نوعا ماالأراضي بنفس الط
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لاك أم( سبو حُ ، )، عرش  جماعات)ملك(ني الذي تضمن أراضي خاصة لإحتلال العثمالالعقاري 

  .)ملك الوصایة(مخزن الالبایلك و ، ، الصحراء)موضوعة للغرض الدیني

، ظهر في الضفة الأخرى للبحر ل للجزائر من طرف العثمانیینأثناء هذا الإحتلاو   

المتوسط نوع جدید من مسح الأراضي هو مسح الأراضي النابلیوني أو مسح الأراضي المجزئي 

 نابلیونالمتعلق بمیزانیة الدولة لحكومة  1807سبتمبر  15فیعتبر القانون المؤرخ في  1807لسنة 

یب الأجزاء حسب ، ترتیباالأراضي المجزئي الفرنسي، الذي خص مئة ملیون جزء تقر  أصل مسح

كل مالك الأجزاء  باسم، تقدیر الإنتاج الخاضع للضریبة  لكل منها جمع درجة خصوبة الأرض

 یتضمن، و لها الإجمالي الذي سیخضع للضریبة، دخملكها و تحدید جمع منتوجاتهاالمبعثرة التي ی

فیها المئة ملیون التي تمثل  كذلك عملیات إنجاز مخططات مسحیة مؤسسة من طرف البلدیة و

  .)42(جزء

     و أوامر و قوانین تخص العقار  قراراتأثناء الإحتلال الفرنسي أصدرت فرنسا عدة و  

  :، حیث نذكر أهمهاتنظیمهو وَضْعِیَتِهِ و 

الذي  ضم  لأملاك  الدولة  " للماریشال كلوزال " 1830سبتمبر   8القرار المؤرخ في  -

العقارات المشغولة سابقا من ) الشاغرة،  الغابات  ،الأراضي الرعویةالأملاك (كل  أملاك البایلك 

  .طرف  الداي، الأراضي التابعة للموظفین الأتراك، أملاك الحبوس إلى غیرها من الأملاك

 .الذي أسس نظاما للتحقیق في السندات الملكیة 1833مارس  1القرار المؤرخ في  -

و النفقات الخاصة   ألحق المداخیل الذي  1843مارس  23القرار المؤرخ في  -

 .)43(بالمؤسسات  الدینیة لإدارة الاحتلال

  .)44(المتعلق بالملكیة في الجزائر 1844أكتوبر   1أمر مؤرخ في  -
                                                        

، و التوزیعنشر ، دار هومة للطباعة و ال، الطبعة السابعة)العقار( م العقاري في الجزائرعلوي عمار، الملكیة و النظا - 42

 .21 -20، ص 2013، الجزائر

43 -  RODOLPHE Dareste, La propriété en ALGERIE, Deuxième édition, Revu corrigée et 

mise au courant de la législation actuelle, imprimerie de Ad.R.lainé et I.HAVARD, Paris, 

1864, p7. 

44 - Ibid, P 181.                         
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الذي أوجب الإِحصاء  المتعلق بالملكیة في الجزائر، 1846جویلیة  21أمر مؤرخ في  -

 ).45(العام لكل سندات الملكیة الریفیة في الجزائر

 هذا كرس لقد و ).46(الجزائر في بالملكیة المتعلق 1851جوان  16 في مؤرخ قانون -

 .الأصلیین السكان ملكیة نزع أجل الذكر من السابقین الأمرین و الأخیر

 الحراسة تحت الموضوعة بالأملاك  المتعلق 1845أكتوبر 31في  مؤرخ أمر -

  .)48((SEQUESTRE) )47(القضائیة

- Sénatus consulte  المتعلق 1863أفریل  22 مؤرخ في )49( قانون مجلس الشیوخ 

هو المرسوم الإمبراطوري المعروف بقانون أعیان ، )50(العروش أقالیم تحدید المتضمن و بالملكیة

سي و الذي نأملاك الدولة المتضمن تحدید ملكیات الأعراش المتخذ بمشاورة مجلس الشیوخ الفر 

حق ملكیة تامة، إذ تم بموجبه تجزئة أراضي العرش إلى نص على تحویل أراضي العروشیة إلى 

وحدات عقاریة فردیة لتسهیل عملیة إجراء التصرفات القانونیة علیها، إذ تحولت أراضي شاسعة 

و كان هذا القانون .عرشیة إلى ممتلكات فردیة خاصة قابلة للتصرف فیها خاصة لفائدة المعتمرین

ن، هدف مادي یتعلق بتسهیل إنتقال الملكیة من الجزائریین في حقیقة الأمر یرمي إلى تحقیق هدفی

، و هدف )فقر الجزائریین و غنى المعمرین(إلى المعتمرین نظرا لإختلال التوازن الإقتصادي بینهما

  .)51(إجتماعي و ذلك للقضاء على النسیج الإجتماعى و الترابط العائلي الذي كان سائدًا آنذاك

  :على مواده من بعض تنص حیث 

                                                        

45 - RODOLPHE Dareste, La propriété en ALGERIE, op.cit. P 204.                 

46 - Ibid, P 19.                                

47 - Ibid, P 224. 

  .22.21.20أنظر ملحق رقم  - 48

  .29.28.27.26.25.24.23 أنظر ملحق رقم - 49

50 -G.CHAN, De la constitution de la PROPRIÉTÉ INDIGÈNE, CHALLAMEL AINÉ, éditeur 

librairie Algérienne et coloniale, Paris, 1880, P 8.  

 ، 2015دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،  ،لیلى زروقي، المنازعات العقاریة و حمدي باشا عمر - 51

 .209-208ص 
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- Article 1 : « Les tribus de l’Algérie sont déclarées propriétaires des 

territoires dont elles ont la jouissance permanente et traditionnelle,  à quelque 

titre que ce soit. 

     Tous actes, partages ou distraction de territoires, intervenues entre 

l’État et les indigènes, relativement à la propriété du sol, sont et demeurent 

confirmés ». 

- Article 2 : « Il sera procédé administrativement et dans le plus bref 

délai : 

1° A la délimitation des territoires des tribus ;                

      2° A leur répartition entre les différents douars de chaque tribu du Tell 

et des autres pays de culture, avec réserve des terres qui devront conserver le 

caractère de biens communaux ; 

     3° A l’établissement de la propriété individuelle entre les membres de 

ces douars, partout ou cette mesure sera reconnue possible et opportune. 

    Des décrets impériaux fixeront l’ordre et les délais dans lesquels cette 

propriété individuelle devra être constituée dans chaque douar ». 

- article 5 : « Sont réservés les droits de l’État à la propriété des biens du 

beylick et ceux des propriétaires des biens melk. 

   Sont également réservés, le domaine public, tel qu’il est défini par 

l’article 2 de la loi du 16 juin 1851, ainsi que le domaine de l’État, notamment 

en ce qui concerne les bois et forêts, conformément à l’article 4,§ 4, de la même 

loi »(52). 

  :و هما  Sénatus – consulte  لتنفیذ عامة تعلیمة و مرسوم صدر لقد و      

     - Décret du 23 mai 1863, portant règlement d’administration publique 

pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, relatif à la constitution 

de la propriété en Algérie, dans les territoires occupés par les Arabes (53). 

    - Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 

1868 et du règlement d’administration publique du 23 mai suivant  (54). 

                                                        

52 - Sénatus-  consulte du 22 avril 1863. 

53 - Décret du 23 mai 1863, Portant règlement d’administration publique pour l’exécution 

du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, Relatif à la constitution de la propriété en Algérie, 

dans les territoires occupés par les Arabes. 

54 - Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1868 et du 

règlement d’administration publique du 23 mai suivant.   
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و المتعلق بإعداد "  WARNIER "بقانون  المسمى 1873 جویلیة 26في  قانون مؤرخ -

طرف المواطنین  المكتسبة منو أخضع هذا القانون الأملاك  و المحافظة على الملكیة في الجزائر

  .والذي جاء لفرنسة الأراضي الجزائریة الفرنسیین للقانون الفرنسي

 الجزائریین بین ضمانًا و أمنًا أكثر و سرعة أكثر صفقات بإجراء أساسا موجهة فهي         

 1864 المنشأة ما بین ،« les Douars»الفرنسیة  بالغة یُسَمَى ما أو العروش في ،الأوروبیینو 

 الإعتراف سیتم حیث ، 1863أفریل  22 مؤرخ فيال Sénatus-consulteبتنفیذ  و ذلك 1870و

 عقود بمنح ذلك یتم و. جماعیة أو فردیة أراضي من المتكونة أو المتعلقة سواءًا الصفقات بهذه

 21في  المؤرخ للأمر وفقًا المُسلمة العقود قیمة نفس لها التي و للمِلكیة الوحید السند تُمثل والتي

 .)55(1846جویلیة 

  الـــثــــــانــــــيالــفـــــــرع 

  لالـــالاستقـد ــــــعــــــــــب ـةـــــمـــــرحـــلـــــ

  

لقد أعید النظر غداة الاستقلال في  النظام العقاري الموروث عن الاستعمار قصد إیجاد 

         دعینا عرض واقع اجتماعي إِ ، وقد یكون الأمر غیر واقعي إذا نظم قانونیة كفیلة بتطهیره

قتصادي و سیاسي على هذا المستوى من التعقید بقراءة قانونیة منفصلة عن الواقع، و من هنا إِ و 

  ظهرت الحاجة إلى وسیلة تكفل علانیة كافة التصرفات التي تتعلق بالملكیة العقاریة استقرار لها 

  .ئتمان العقاريو تدعیما للا

حاولت السلطات الجزائریة تغییر ما وضعه الإستعمار من  1962فبعد الإستقلال سنة  

 التي، وذلك من خلال سن العدید من القوانین و تسویة وضعیة الملكیات الشاغرة أنظمة عقاریة

رة جعلت دائ، إضافة إلى إهمال جوانب أخرى تناقضة و بعضها غیر قابل للتطبیقجاءت بعضها م

ظاهرة التعاقد  بانتشارخاصة  ها الأزمة و فوضى السوق العقاریةلتتسع مع الفراغ القانوني تتسع

                                                        

55 - Alain Sainte-Marie, Législation foncière et société rurale, L'application de la loi du 26 

juillet 1873 dans les douars de l'Algérois, études rurales, n°57, Paris, 1975, P 61,62. 
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ها على ، فتشكل كم هائل من العقارات التي لا یحوز مالكو لعرفي في مجال التصرفات العقاریةا

، نجم عنها من جهة أخرى تشویه المحیط الحضري ببناءات فوضویة لا سندات إثبات رسمیة

، هذا المزیج من  المشاكل جعل تبني المسح العقاري ضرورة ع للمقاییس العمرانیة و الجمالیةتخض

  .)56(أداة تطهیریة و إصلاحیة للساحة العقاریة الملغمة بالنزاعات و الفوضى باعتبارهملحة 

ة ریعرفت الجزائر في بدایة عهدها فراغا قانونیا كان سببه نقص الإطارات داخل المصالح الإدا و

، خلق إطار قانوني في وقت قصیر جدا، إذ كان من غیر الممكن التي حلت محل الإدارة الفرنسیة

و الذي  )57(1962 دیسمبر 31المؤرخ في  157-62الأمر الذي دفع أنذاك لإصدار القانون رقم 

، التى تتعارض مع السیادة الوطنیة ، ما عدا تلكین الموروثة عن الإدارة الفرنسیةمدد العمل بالقوان

لكن عند إنتهاج الدولة للنظام الإشتراكي  قامت بسن ترسانة من القوانین عبر فترات زمنیة متلاحقة 

 03-62المرسوم رقم  نجد و من بین تلك النصوص ي عمومها تستظل بمظلة إستراتیجیةكانت ف

 20-62 المرسوم رقم،)58(الشاغرة یتضمن منع التصرف في الأملاك  1962أكتوبر  23مؤرخ في 

مؤرخ  88-63 المرسوم رقم،)59(یتعلق بحمایة و تسییر الأملاك الشاغرة 1962أوت  24مؤرخ في 

 ماي 6 مؤرخ في 102-66 الأمر رقمو  )60(یتضمن تنظیم الأملاك الشاغرة 1963 مارس18 في

و المتضمن تنظیم مهنة  1970دیسمبر15 المؤرخ في 91- 70كذلك الأمر رقم   .)61(1966

                                                        

 .28، ص بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق -  56

، 2 عدد ،.ج.ج.ر.ج تعلق بتمدید العمل بالقوانین الفرنسیة،ی ،1962دیسمبر  31مؤرخ في  ،157-62قانون رقم  - 57

،  صادر في 62، عدد .ج.ج.ر.، ج1973جویلیة  5مؤرخ في  29-73 بالأمر رقم ، ملغى 1963جانفي11  صادر في

  .1973أوت  3

، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن منع التصرف في الأملاك الشاغرة، ج1962أكتوبر  23مؤرخ في  ،03-62مرسوم رقم  -  58

 )ملغى.( 1962أكتوبر  26، صادر في 14

،  12، عدد .ج.ج.ر.تسییر الأملاك الشاغرة، ج، یتعلق بحمایة و 1962أوت  24مؤرخ في  ،20- 62مرسوم رقم  - 59

 )ملغى( .1962أوت  25صادر في 

،  صادر 15عدد  ،.ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم الأملاك الشاغرة، ج1963مارس  18مؤرخ في  ،88-63مرسوم رقم  -  60

 )ملغى( .1963مارس  19في 

،  36، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن إنتقال الأملاك الشاغرة للدولة، ج1966ماي  6مؤرخ في  ،102-66أمر رقم   - 61

 ) ملغى.( 1966ماي  6صادر في 
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على إلزامیة خضوع العقود الواردة على حقوق عقاریة لطابع  12التوثیق و الذي نص في المادة 

 08 المؤرخ في 73-71م العقار الریفي جاء القانون رقم ، و من أجل تنظی)62(الرسمیة

ل و فعال توزیع عادو المتضمن الثورة الزراعیة على أن هذه الأخیرة  تهدف الى  1971نوفمبر

، و ذلك عن طریق تحدید الملكیة الواسعة لأرضو أولى هذه الوسائل هي ا لوسائل الإنتاج الفلاحي

، مكین كل فلاح من الفرص المتساویةللأفراد من أجل إزالة الفوارق التي تسود العالم الریفي و ت

، ثم اسطة صندوق الثورة الزراعیةلة بو فهذا القانون حاول أولا توسیع مساحة الملكیة العقاریة للدو 

  .)63(توزیعها على الأفراد

 1974 فبرایر 20 مؤرخ في 26-74 أمر رقم ،كذلك من القوانین الصادرة في هذه الفترة  

د لصالح الأفراد لغرض بناء و التنازل عنها فیما بع العقاریة البلدیة الاحتیاطاتو المتضمن تكوین 

حیازة الملكیة العقاریة و المتعلق ب 1983غشت13 المؤرخ في 18- 83، و القانون رقم )64(سكنات

المؤرخ في  01- 81 نون رقمالقا، و من قانون الثورة الزراعیة 168دة و الذي ألغى الما )65(الفلاحیة

الأملاك  ستنزافإو الذي تسبب في  )66(و المتعلق بالتنازل عن أملاك الدولة 1981فبرایر 07

                                                        

 25، صادر في 107، عدد .ج.ج.ر.نظیم التوثیق، ج، یتضمن ت1970دیسمبر 15مؤرخ في  ،91- 70 أمر رقم - 62

،  28، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم التوثیق، ج1988جویلیة  12مؤرخ في  27- 88، ملغى بالقانون رقم 1970دیسمبر

، یتضمن تنظیم مهنة التوثیق، 2006فبرایر  20مؤرخ في  02-06، ملغى بالقانون رقم 1988جویلیة  13صادر في 

 .2006مارس  8، صادر في 14، عدد .ج.ج.ر.ج

 .تضمن الثورة الزراعیة، المرجع السابقی ،73-71قانون رقم  63  -

، .ج.ج.ر.صالح البلدیات، ج، یتضمن تكوین إحتیاطات عقاریة ل1974 فیفري 20مؤرخ في  ،26-74أمر رقم  - 64

، یتضمن التوجیه العقاري، 1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قم ، ملغى بالقانون ر 1974مارس  5، صادر في19عدد 

 .1990نوفمبر  18، صادر في  49، عدد .ج.ج.ر.ج

، 34، عدد .ج.ج.ر.تعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، جی، 1983 تأو 13 مؤرخ في ،18-83القانون رقم  -  65

 .1983 أوت 16صادر في 

، یتضمن التنازل عن الأملاك العقاریة ذات الإستعمال السكني أو 1981 فیفري 07مؤرخ في  ،01-81قانون رقم  -  66

المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلیة و مكاتب الترقیة و التسییر العقاري و المؤسسات و 

 06-2000 رقم، ملغى بموجب القانون 1981 فیفري 10، صادر في 6، عدد .ج.ج.ر.الهیئات و الأجهزة العمومیة، ج

دیسمبر  24،  صادر في  80، عدد .ج.ج.ر.، ج2000، یتضمن قانون المالیة لسنة 2000دیسمبر  23مؤرخ في 

2000. 
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    مرسوم رقمالجانب  إلى، 2001ن المالیة لسنة بموجب قانو  إلغاؤه، مما ترتب بأثمان زهیدة

یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة  1983 ماي 21 المؤرخ في 83-352

       ،)68(المتعلق بالنظام العام للغابات 12-84القانون رقم ، و )67(المتضمن الإعتراف بالملكیة

       ، )69(یتضمن قانون الأملاك الوطنیة 1984 جویلیة 30 المؤرخ في 16-84القانون رقم و 

الأراضي  ستغلالإ ةكیفیو الذي یضبط  1987دیسمبر 8 المؤرخ في 19-87القانون رقم و 

ومن تلك الحقوق تملك  ،)70(وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهم لفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیةا

شیدوها بأنفسهم مع إحتفاظ الدولة بملكیة  التيلت إلیهم مع الأراضي آ التيالمباني و الأغراس 

  .رقبة الأرض

كانت هذه محطات قانونیة و ترسانة النصوص القانونیة  في كنف النظام الإشتراكي قبل  

لشروط الأساسیة التي یرتكز مرحلة إقتصاد السوق و الذي یعتبر العقار فیه من ا إلىالإنتقال 

رة على التحكم في المجال كن لأي دولة أن تحقق دفعا إقتصادیا إلا إذا كانت قاد، إذ لا یمعلیها

  1989، من هذا المنطلق قام المشرع الجزائري بإصدار تشریعات هامة  إبتدءها بدستور العقاري

و الذي إنتقل فیه لمرحلة ثانیة من التسییر و المتمثلة في إنتهاج الجزائر لسیاسة إقتصاد السوق 

  إذ  ،إطار ما یسمى بالترقیة العقاریة سوق عقاري حر في باستحداثنت التشریعات توحي فقد كا

                                                        

، یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة 1983 ماي 21مؤرخ في ، 352-83مرسوم رقم  - 67

، ملغى بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1983ماي  24ي ، صادر ف21 ، عدد.ج.ج.ر.المتضمن الإعتراف بالملكیة، ج

، 26، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، ج2008ماي  19مؤرخ في  08-147

 .2008ماي  25صادر في 

صادر في ، 26، عدد.ج.ج.ر.یتضمن النظام العام للغابات، ج ،1984 جوان23 مؤرخ في ،12-84قانون رقم  - 68

 .1984جوان  26

 3، صادر في 27، عدد .ج.ج.ر.ملاك الوطنیة، ج، یتعلق بالأ1984جوان  30مؤرخ في  ،16- 84م قانون رق - 69

، .ج.ج.ر.ملاك الوطنیة، ج، یتضمن قانون الأ1990دیسمبر  1مؤرخ في  30-90رقم ، ملغى بالقانون  1984جویلیة 

 .1990دیسمبر  2، صادر في 52عدد 

، یتضمن ضبط كیفیة إستغلال الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك 1987دیسمبر  8مؤرخ في  ،16-87قم ن ر قانو  - 70

  ، ملغى بالقانون رقم 1987دیسمبر  9، صادر في50، عدد .ج.ج.ر.ین وواجباتهم، جالوطنیة وتحدید حقوق المنتج

لفلاحیة التابعة للأملاك الخاصة للدولة، ، یحدد شروط و كیفیات إستغلال الأراضي ا2010 أوت 15مؤرخ في  10-03

 .2010 أوت 18،  صادر في 46، عدد .ج.ج.ر.ج
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المجال العملي لتحقیق أي  باعتبارهو نظرا للقیمة المادیة و المعنویة التي أصبح العقار یتمتع بها 

القوانین ، أصبحت الدولة تعطي إهتماما كبیرا له وفقا لقواعد و أسس تستمدها من إستثماريمشروع 

  . )71(لمواجهة موجة التطور الإقتصادي الحدیث خاصة ما تعلق منها بالتهیئة العمرانیة

غیر أن هذه العملیة تتسم  ئر في إحصاء للممتلكات العقاریةو من أجل ذلك شرعت الجزا

قد ، لذلك نجد أن هذه العملیة ات كبیرة مادیة، بشریة و زمنیةبدرجة من التعقید كونها تتطلب إمكانی

، حیث و أكثر من عشرین سنة من صدور الأمر لم تشمل عملیات كبیر في إتمامها بُطئشهدت 

، حیث أنه بالرغم بلدیة تشكل مساحة القطر الوطني 1541بلدیة من مجموع  500المسح سوى 

ملیون دولار للقیام  16من الإستفادة بالقرض الممنوح من قبل البنك العالمي و المقدرة قیمته بـ  

الباقیة  ،أنه لحد الآن لم تمسح سوى ستة ملایین هكتارإلاّ ، ملیون هكتار 12ملیات المسح لـ بع

 .)72(سنة أخرى و هذا أمر غیر مقبول 15یستلزم 

 

  

 

 

  

  

  

  

  

  
                                                        

الدیوان ، 1999إلى  1962قدوج بشیر، النظام القانوني للملكیة العقاریة من خلال النصوص الصادرة من سنة  -  71

 .222، ص 2001، الجزائر، الوطني للأشغال التربویة

 .64،  ص 2002، الجزائر، والنشر والتوزیعدار هومة للطباعة باشا عمر،  نقل الملكیة العقاریة، حمدي  -  72
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  الـثـــانــيالمـبــحـــث 

  اريــــــــــــــقـعـــالمـســح الــلـیـة على عم الـهـیـئــات المـشــرفــة

  

ستدعى منها إ، ة العقاریة و التحكم في عقاراتهاالدولة الجزائریة في تطهیر الملكیإن رغبة  

، بعدما كانت مدیریة یة تشرف على عملیة المسح العقاريقانونیة تتمثل في هیئة إدار  آلیةتوفیر 

مكلف في الوقت ذاته شؤون أملاك الدولة و الشؤون العقاریة موجودة على مستوى مكتب بالولایة 

ها الوكالة یطلق علی 1989، و هي هیئة خاصة استحدثها المشرع الجزائري سنة الأراضيبمسح 

    ، و بالتعاون مع العدید من الهیئات الأخرى خاصة المحافظة العقاریة الوطنیة لمسح الأراضي

، حددها المشرع بموجب العدید من ، وفق مراحل تتضمن إجراءات عدیدةك الدولةو إدارة أملا

، المتعلقة بتسییر عملیات مسح 1998ماي  24المؤرخة في  16تعلیمة رقم الخاصة منها وانین الق

  .)73(المدیریة العامة للأملاك الوطنیةالأراضي و الترقیم العقاري و الصادرة عن  

لذا سنتطرق في مبحثنا هذا إلى دراسة هذه الهیآت و المتمثلة أساسًا في الوكالة الوطنیة  

  ).المطلب الثاني ( ، و المحافظة العقاریة )المطلب الأول ( لمسح الأراضي 

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                        

العامة للأملاك  عن المدیریةصادرة ، ح الأراضي و الترقیم العقاري، المتعلقة بتسییر عملیات مس16تعلیمة رقم  -73

 .الوطنیة، المرجع السابق
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  الـمـطلــب الأول

  يالــوكالــة الـوطـنـیــة لـمســح الأراضــ

  

قد تم التنازل عن مهمة المسح لصالح الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بموجب المرسوم ل 

، و التي سنتطرق ضمن )74(الأراضيكالة وطنیة لمسح المتضمن إنشاء و  234-89التنفیذي رقم 

 قأخیرا نتطر ، و ) فرع ثانيال(  تنظیمهاذكر ثم نعرج إلى ، ) الفرع الأول( تعریفها  إلىهذا المطلب 

  .) ثالثلا الفرع( إلى مهامها 

  

  ـرع الأول ـــالــفـ

  لــمســــح الأراضـــــي ـة الــوطــنـیــةـتــــعــریـف الــوكــالـ

  

       المعدل  1989دیسمبر19المؤرخ في  234-89لمرسوم التنفیذي رقم بالرجوع إلى ا 

قد  ، نجدكالة وطنیة لمسح الأراضيو المتضمن إنشاء و  63-92 المتمم بالمرسوم التنفیذي رقمو 

و ذلك في المادة الأولى منه و التي تنص  ،تعریف الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي إلىتعرض 

و بالاستقلال  المدنیةمؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة تنشأ :" على أنها

و تدعى في صلب  )أ.م.و.و( و تكتب باختصار المالي، تسمى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

  ."الوكالة"النص 

ظیمات المعمول بها و لأحكام هذا التنتخضع هذه المؤسسة العمومیة للقوانین و   

  .")75(المرسوم

                                                        

، یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، 1989دیسمبر  19مؤرخ في ، 234–89مرسوم تنفیذي رقم  -  74

 ير یفف 12ؤرخ في م 63–62بالمرسوم التنفیذي رقم  معدّل ومتمّم، 1989دیسمبر  20در في ، صا54، عدد .ج.ج.ر.ج

 .1992 فیفري 19، صادر في 13، عدد .ج.ج.ر.، ج1992

 .المرجع نفسه -  75
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الوكالة تحت وصایة ، فقد أكدتا على وضع لثانیة و الثالثة من ذات المرسومالمادتین اأما  

و یمكن نقلها إلى أي مكان أخر في التراب ، و یكون مقرها في مدینة الجزائر وزیر الإقتصاد

  .)76(الوطني بمرسوم تنفیذي یصدر بناء على إقتراح من وزیر الإقتصاد

هي مؤسسة عمومیة ذات طابع  الوكالة الوطنیة لمسح الأراضيیستشف مما سبق ذكره ، أن 

، و في حالة كانت مدعیة أو مدعى علیها فإن القضاء بالتالي فهي خاضعة للقانون العام، و إداري

من  806إلى  800نوعیا للفصل في القضیة هو القضاء الإداري عملا بأحكام المواد المختص 

  .)77(ةقانون الإجراءات المدنیة و الإداری

ة المعنویة و حتى كان ذلك ی، أنها تتمتع بالشخصیستشف من التعریف السابق للوكالةكما  

       ،أصبحت لها ذمة مالیة مستقلة و أهلیة في الحدود التي یحددها المرسوم التنفیذي المنشأ لها

المكان الذي یوجد فیه مركز إدارتها و نائبا یعبر عن إرادتها و هو المدیر و أهلیة  موطن و هوو 

  .)78(من القانون المدني 50علیه و أكدته المادة للتقاضي و هذا ما نصت 

  

   الثـانـــيالــفــرع 

  الـوطنـیــة لــمســح الأراضـــيتـنـظیــم الــوكـالــة 

  

ة یالأراضي مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصعد الوكالة الوطنیة لمسح تُ  

، و هي تحت وصایة وزیر المالیة وفقا لما تتضمنه القوانین و التنظیمات المعمول بها القانونیة

  :إلىنتعرض فیما یلي و 

 

  

                                                        

 .المرجع السابق ،معدّل ومتمّم إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،،  یتضمن 234 –89مرسوم تنفیذي رقم  -  76

عدد  ،.ج.ج.ر.، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة، ج2008فیفري  25مؤرخ في  ،09 –08 قانون رقم 77

 .2008أفریل  22، صادّر 21

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم ،تضمن القانون المدنيی ،58-75أمر رقم  -  78
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   هیئات التسییر و الإدارة: لاّ أو 

و المتمم المعدل  234-89من المرسوم التنفیذي رقم  13و 12تتمثل حسب المادة 

  :نشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي فيإِ المتضمن  63-92التنفیذي رقم  بالمرسوم

وهو عبارة عن هیئة یرئسها وزیر المالیة، یعین بموجب قرار ممثلین  :مجلس الإدارة - 1

وزیر الدفاع الوطني، وزیر الداخلیة، وزیر التجهیز، وزیر الفلاحة، : لسبع وزارات وهم ممثلین عن

لسامي للبحث العلمي، المندوب للتخطیط، كما یمكن الاستعانة بأشخاص ذو كفاءة متصلة ا

  .من نفس المرسوم المذكور أعلاه 15بالموضوع المطروح للنقاش طبقا للمادة 

یجتمع مجلس الإدارة مرتین في السنة كلما  من نفس المرسوم، 18و وفق نص المادة 

اقتضت الضرورة لذلك بموجب طلب من الرئیس أو ثلث أعضاءه أو المدیر بعد إرسال 

 8یوما على الأقل من تاریخ الاجتماع، و یمكن تخفیضها إلى  15الإستدعاءات للأطراف خلال 

وكالة، مخططات عملها میزانیتها، أیام عند الاستعجال لدراسة جمیع التدابیر التي تتعلق بتنظیم ال

  .نظامها الداخلي، حصیلتها السنویة و التسویة المحاسبیة و المالیة

من المرسوم  11حسب المادة یدیر الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي:  المدیریة - 2

بعد مدیرا یتم تعیینه و إنهاء مهامه بموجب مرسوم تنفیذي  السالف الذكر 234-89التنفیذي رقم

    ، و یشرف المدیر على الوكالة، یمثلها قانونیا، یتولى إدارة شؤونهاراحه من قبل وزیر المالیةإقت

الآمر بالصرف في میزانیتها، كما ینفذ قرارات مجلس الإدارة و یعتبر السلطة الرئاسیة على و 

  .المستخدمین

  التنظیم الداخلي :ثـانـیــا 

من المرسوم التنفیذي المتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي  22تنص المادة  

 یحدد التنظیم الداخلي في الوكالة بقرار مشترك بین وزیر الاقتصاد  :"على أنهالمعدل و المتمم، 

  .السلطة المكلفة بالوظیفة العمومیةو 

  .المسندة إلى الوكالةیمكن أن یقرر إنشاء فروع جهویة أو محلیة لتحقیق المهام 
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الفروع الجهویة أو المحلیة بقرار من وزیر الاقتصاد، بناءا على اقتراح  یعین مسؤولو

  .")79(مدیر الوكالة 

تم النص فیه على التنظیم الداخلي  2002 أفریل17إن القرار الوزاري المشترك الصادر في 

  : و سنتناولها كما یلي، الولائي مسح الأراضي على المستوى المركزي، الجهويلوكالة 

  

   على المستوى المركزي - 1

  :)80(یمكن تجسیدها في المخطط التالي 

  

                                                        

 .المرجع السابق ،معدّل ومتمّم ،  یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،234 – 89مرسوم تنفیذي رقم  -  79

 كلیة الحقوق، جامعة البلیدة،ماجستیر في القانون، القرنان فضیلة، المسح في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  - 80

 .70، ص 2001
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   على المستوى الجهوي - 2        

لتصنیف ل رمُقِ ، ال2002ماي 12یحدد القرار الوزاري الصادر عن وزیر المالیة المؤرخ في  

: لجهویة بكل منتتواجد المدیریات ا، و للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي الإختصاص الإقلیميو 

  .، بسكرةورقلة، بشار سطیف، وهران، قسنطینة، الشلف، ،الجزائر العاصمة

  :)81(ى المستوى الجهوي بالمخطط التاليیمكن تجسید وكالة مسح الأراضي عل

  

 

  

  

  )82(على المستوى الولائي -3

 

  
                                                        

 .112سماعین شامة، المرجع السابق، ص  -  81

  .112المرجع نفسه، ص  -  82
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  الـفـرع الثــالــث

  ـــيـــح الأراضـــة لــمســـالــوطـنـیــة ــــام الــوكــالــــمـهـ

  

تتولى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي في إطار السیاسة العقاریة المحددة من قبل 

  :یلي وأثناء عملیة مسح الأراضي مهام أساسیة و أخرى استثنائیة تتمثل فیما ،الحكومة

 م الأساسیة في إعداد المسح العامالمها: لاّ أو 

الطبوغرافیة بأسالیب أرضیة أو یق العقاري الخاصة برسم الحدود و تنفیذ أعمال التحق -

ترقیم العقارات الممسوحة في السجل و ،بتصویر مسامي ضوئي، اللازمة لوضع مسح عام للأراضي

  .العقاري

تحضیر و تحریر العقود و الملفات المتعلقة بأشغال لجان مسح الأراضي المنصوص  -

  .علیها في إطار التنظیم الذي یخضع له إجراء إعداد مسح الأراضي العام

تحریر مخططات المسح العام للأراضي مع الوثائق الملحقة بها و ضبطها باستمرار مع  -

  .حفظ الأرشیف

راضي مع السجل العقاري الذي تمسكه إدارات الحفظ تطبق عملیات تطابق مسح الأ -

  .العقاري

تراقب الأشغال التي ینجزها المساحون و مكاتب الدراسات الطبوغرافیة التابعة للخواص  -

  .لحساب الإدارات العامة

تكلف بتطویر وسائل التصمیم و الدراسة باستعمال الإعلام الآلي للتحكم في التقنیات  -

  .)83(المتصلة بهدفها

  المهام الاستثنائیة في مجال الجرد العام: ثانیا

تنظیم مصنف المعطیات التي تسمح بتكوین جرد عام لعقارات الأملاك الوطنیة، وذلك  -

البلدیة،  و ، الولایةالخاصة و العامة التابعة للدولة بالتسجیل الوصفي و التقویمي لجمیع الأملاك

                                                        

 .113 -112المرجع السابق، ص ، سماعین شامة -83
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الهیاكل التي تنتمي إلیها والتي تخصص للمؤسسات  ات والتي تحوزها مختلف المنشآت و المؤسس

  .الهیئات العمومیةو 

  .ة لتسییر الجرد و ضبطه بانتظامإعداد الأسالیب و المنظومات الحدیث -

  .إبرام الصفقات أو الاتفاقیات ببرامج نشاطها مع الهیئات الوطنیة أو الأجنبیة -

لات الممتلكات العقاریة التابعة إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة تعكس مشتم -

  . )84(للأملاك الوطنیة وتطورها

  

  الـمــطلــب الـثـانـــي      

  ـــةـــــــاریـــــــــــقـة الــعــــــــــــــظـــافـــــحــمال

  

القانونیة التي أنشأتها الدولة و نظمتها في  الآلیاتتعتبر المحافظة العقاریة من أهم 

، یتولى الملكیة العقاریة و حمایة الحقوقواستقرار  عتبارها الدعامة الأساسیة في ضبطتشریعاتها بإ

، یعمل على رقابة مدى قانونیة الوثائق المقدمة موظف عمومي یدعى المحافظ العقاريتسییرها 

 تعریفها إلى، سیتم التطرق الهام الذي تلعبه هذه المصلحة للشهر العقاري، و نظرا لهذا الدور

الفرع (الوطنیة لمسح الأراضيو كذا علاقتها بالوِكالة  ،)الفرع الثاني(تنظیمها ،)ع الأولالفر (

  ).الثالث

  رع الأول ــالــفــ

 ــةـــاریــــــــة الـعـقــــــــظــافــــف الــمـحـــــتــعــریـ

  

بفرنسا  1771عام  إلى، إذ یرجع تاریخ تأسیسها لنشأةلمحافظة العقاریة مؤسسة قدیمة اا 

 عتراضاتإ باستقبال، حیث كلفت أساسا آنذاكحاكم فرنسا  "لویس الخامس عشر"على ید 

                                                        

 .113المرجع السابق، ص  سماعین شامة، - 84 
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یم، قوانینها على هذا الإقل طبقت، و بما أن فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة فرنسیة فقد الدائنین

  . ، أحدهما لغوي و الأخر إصطلاحيللوكالة العقاریة  مدلولینو 

   التعریف اللغوي :لاّ أو     

صیانة  من أصل حفظ الشيء، بمعنى صانه و حرسه، فالمحافظة بمعنى :المحافظة

  .الأمانة، بیت الأمین

  .ء یشغل حیزا ثابتا لا یمكن نقله، و هو كل شيأصل لكلمة عقار :العقاریة 

  الإصطلاحي التعریف: ثانیا 

 conservation des سم محافظة الرهون إعرف كذلك بتُ و  ،المحافظة العقاریة

hypothèques  حفظ العقود و مختلف المحررات  في، فهي مصلحة عمومیة وظیفتها تتمثل

الخاضعة للشهر المتضمنة نقل أو إنشاء أو تعدیل حق من حقوق الملكیة و الحقوق العینیة 

، یةدها في مجموعة البطاقات العقار الأخرى سواء كانت أصلیة أو تبعیة و ذلك بعد شهرها و قی

و تعتبر المحافظة العقاریة على أنها هیئة إداریة عمومیة  .)85(وتعرف كذلك باسم محافظة الرهون

، یشرف على تسییرها محافظ عقاري بإعتباره المسؤول صایة وزیر المالیةتزاول مهامها تحت و 

  .ل في عملیة حفظ الوثائق العقاریةالأو 

ظ العقاري الذي یشرف على تعریف المحافیمكن تعریف المحافظة العقاریة من خلال و   

هو ، ریعاتكما تسمیه بعض التش قاري أو أمین مكتب السجل العقاري، و المحافظ العتسییرها

، وتنحصر مسؤولیته في تنفیذ الإجراءات المقررة لأجل شهر الموظف الذي یرأس مكتب الرهون

، وفي تحصیل یة و حفظها بالتسجیلملكیة العقار ، و شهر المتیازات و الرهون و حفظها بالقیدالإ

لكن لكي یثبت هذه الصفة تشترط فیه مجموعة من  ،م المقررة لتنفیذ هذه الإجراءاتالرسو 

 .)86(الشروط

                                                        

لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع ، مذكرة ظة العقاریة في التشریع الجزائري، النظام القانوني للمحافتموح منى  -  85

 .7- 6، ص 2004، جامعة الجزائر، ، كلیة الحقوقالعقود و المسؤولیة

 عقود :ماستر في القانون، تخصصالرة لنیل شهادة شهر العقاري في القانون الجزائري، مذك، الرحال صلیحة - 86

  .31، ص 2013البویرة، ، جامعة ومسؤولیة
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  فــرع الــثــانــيالـ

  ـــافــظــــــة الــــعـــقـــــاریـــــــــةـــالـمـــحــــــم ـــــتـنــظـیـــ

  امــــــــــــعـالكـــل هیــال: لاّ أو 

نشاطها في ، و یتمثل 74-75من الأمر 20حدثت المحافظات العقاریة بمقتضى المادة أ

 17، و حسب المادة اللازمة المتعلقة بالإشهار العقاريءات را العقاري وإتمام الإجل مسك السج

الخارجیة لأملاك الدولة المتضمن المصالح  1991مارس 02ؤرخ في الم 65-91من المرسوم 

یبین التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة  "فیها ما یليجاء العقاري الذي والحفظ 

ویمکن  ،)87("بالمالیةأقسام یسیرها بقرار من الوزیر المکلف ل والمحافظات العقاریة بشک

  : )88(التاليل التنظیمي للمحافظة العقاریة في الشکل تبیان الهیک

  

  

  

  

 

 

  

  التنظیم الداخلي للمحافظة العقاریة - 1

الذي حدّد التنظیم الداخلي  1991جوان04من القرار المؤرخ في  03بمقتضى المادة 

  :فإن المحافظة العقاریة تتكون من ،أملاك الدولة لمتفشیاتالعقاریة للمحافظة 

    .و عملیات المحاسبة قسم الإیداع -

                                                                                                                                                                             

رجیة لأملاك الدولة الخا، یتضمن تنظیم المصالح 1991مارس  02ؤرخ في م ،65-91مرسوم تنفیذي رقم  -  87

 .1991مارس  06صادر في  ،10، عدد .ج.ج.ر.، جوالحفظ العقاري
   

: ، تخصصالقانونفي  ماسترالیع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة تیمجغدین عمر، دور المحافظة العقاریة في التشر  - 88 

 .10، ص2014امعة بسكرة، لوم السیاسیة، جقانون إداري، كلیة الحقوق و الع

  المحافظة العقاریة

  العقاريالمحافظ مكتب 

  قسم قید السجل العقاري

  البحوث و تسلیم

قسم الإیداع و 

  المحاسبة

  قسم تسجیل العقارات

  المحددة ضمن مسح الأراضي
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  .قاري و البحوث و تسلیم المعلوماتقسم قید السجل الع -

   .عقارات المحدّدة ضمن مسح الأراضيقسم تسجیل ال -

  اریة على المستوى البلدي المشتركالهیكلي للمحافظة العقالتنظیم  - 2

الذي حدد مهام المحافظة  65-91من المرسوم التنفیذي رقم  16بمقتضى المادة  

  :حیث یتولى الحفظ العقاري ما یلي العقاریة على مستوى التنظیم البلدي المشترك

التي تتوافر فیها الشروط شكلا  العقودالقیام بإجراء الشهر العقاري المطلوب إعطاءه  -        

  .لمعمول بهامضمونا التي تقتضیها القوانین و التنظیمات او 

  .تأسیس السجل العقاري و مسكه -        

  ظة العقاریة على المستوى الجهوي التنظیم الهیكلي للمحاف - 3

 65-91یذي رقممن المرسوم التنف 10تتولى مدیریة الحفظ العقاري في الولایة طبقا للمادة 

  :یلي كما

   .انتظامإستمرار و تنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري و ضبطه ب -

 .إطار تدخل عملیات الشهر العقاري تسهر على تنظیم -

 .و المرفوعة إلى الهیئات القضائیةتتابع القضایا المتنازع فیها المتعلقة بالشهر العقاري  -

 .العقاري سیرًا منتظمًاتسهر على سیر مصالح الحفظ  -

  .تُحلل دوریا نشاط المصالح و تُعد تلاخیص بذلك وتبلغها للسلطات السلمیة -

ى مصلحة الحفظ تأمر بضمان حفظ العقود و التصامیم و جمیع الوثائق المودعة لد -

 .العقاري و سلامتها

مدیر وبحسب التنظیم الجدید فإن الإشراف العام على إدارات الحفظ العقاري یتولاه ال

 .)89(محافظین التابعین لدائرة إختصاصهالخاص بالحفظ العقاري و ذلك بالتنسیق مع ال

   .أما من حیث التنظیم الداخلي لمدیریة الحفظ العقاري فهي تضم مصلحتین  

  

                                                        

 .، المرجع السابقك الدولة والحفظ العقاريالخارجیة لأملا، یتضمن تنظیم المصالح 65- 91مرسوم تنفیذي رقم  -  89
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  ةـــاریـــقـعـة الـــظـافـــحـمـام الــــســـأق: ثانیا

 1991جوان  04القرار المؤرخ في من  04تتکون المحافظة العقاریة طبقا لنص المادة 

  :أقسام وهيث والمتضمن التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة والمحافظات العقاریة من ثلا

  

   قسم الإیداع والمحاسبة - 1 

یعد هذا القسم من بین أهم الأقسام بالمحافظة العقاریة ویقوم على وجه الخصوص بما  

  :  یلي

 .بالشهر العقاريت الأولیة الخاصة اءایباشر الإجر -

 .الوثائق الخاضعة للشهر العقاري أو رفض إیداعل عن عملیة قبول هو المسؤو -

  .سوم الخاصة بعملیة الشهر العقاريالرل یقوم بتحصی -

    .الإیداعل مسك سج -

  

   البحوث وتسلیم المعلومات، العقاريل قسم قید السج -2

  : القسم بما یليیقوم هذا     

  .وضبطهمسك السجل العقاري  -

  .شیفحفظ الأر  -

  .إجراء البحوث و تسلیم المعلومات -

  .)90(رة عن طریق نسخها مقابل رسم ثابتإعداد المستخرجات على الوثائق المشه -

  

  لعقارات المحددة ضمن مسح الأراضيقسم تسجیل ا – 3

یعتبر من  أهم الأقسام بتبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني المحدث بالأمر رقم   

 ت وتحدید كل الملكیات سواء التي یحوزا، و یرتكز هذا القسم على مسح كل العقار 75-74

                                                        

 .، المرجع السابقرجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاريالخا، یتضمن تنظیم المصالح 65-91مرسوم تنفیذي رقم  -  90
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، كما یساهم في التحقیقات العقاریة المنجزة أثناء ى سندات ملكیة أو دون سند قانونيأفرادها عل

  : ت إعداد مسح الأراضي و عموما یقوم هذا القسم بمجموعة من المهام یمكن حصرها فيعملیا

 .وثائق المسحیة مقابل محضر استلاممتابعة إیداع ال -

 .لأصحابها بعد استلام وثائق المسحإعداد و تسلیم الدفاتر العقاریة  -

 .)91(متابعة المنازعات الناتجة عن عملیات الترقیم العقاري -

، یشرف على كل قسم موظف عمومي یسمى أن هذه الأقسام الثلاث یر بالذكرجد 

من المرسوم  08برئیس القسم، یخضع في تعیینه للشروط القانونیة الواردة ذكرها في المادة 

  .  )92(1992مارس14المؤرخ في  116- 92التنفیذي رقم 

  

  الــثــالــــثالــفـــرع 

  مســـح الأراضـــــــية لالـــعـــقـــــاریـــــة بـــالــــــوكـــــالـــــة الــــوطــنــیـــعـــــلاقــــة الــمـــحـــــافــظـــــة 

    

 بها تحتفظ التي الكاملة للوثائق والمطابقة الموافقة تأمین أجل منتتجسد هذه العلاقة  

إلى  72من  المواد نصت علیهما  وهذا ،المسح مصلحة بها تحتفظ التي بتلك العقاریة المحافظة

  .یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،1976مارس  25 المؤرخ في 63-76المرسوم  من 84

 المحافظة بها تحتفظ التي الوثائق تتضمنها التي في المعلومات الوحدة ضمان بهدف وذلك

 هذا لضمان مختلفة أشكالاً  تتخذ ستماراتإ تستعمل الغرض الأراضي ولهذا مسح ومصلحة العقاریة

 بین التمییز من بد فلا واضح بشكل الاستمراریة هذه على الضوء یمكننا تسلیط وحتى ،لتصاالإ

 مسح مصلحة اتصال حالات وكذا الأراضي، مسح العقاریة بمصلحة إتصال المحافظة حالات

 . العقاریة الأراضي بالمحافظة

  

                                                        

 .، المرجع السابقرجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاريالخا، یتضمن تنظیم المصالح 65- 91مرسوم تنفیذي رقم  -  91

، یحدد قائمة المناصب العلیا في المصالح الخارجیة 1992مارس  14مؤرخ في ، 16- 92مرسوم تنفیذي رقم  -  92

 .1992مارس  18، صادر في 21، عدد .ج.ج.ر.جلأملاك الدولة والحفظ العقاري و شروط التعیین فیها و تصنیفها، 
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   إتصال المحافظة العقاریة بالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي: لاّ أو 

 حتى یوم شهر كل أول من ءً إبتدا الأراضي مسح مصلحة إلى العقاري المحافظ یحیل

  : التالیة الوثائق) 11PR(نموذج  من إرسال وضمن جدول منه العاشر

 .إشهارها تم التي للوثائق مطابق) PR4 bis أو PR 4(نموذج  من مستخرج -

 .المطابقة بالمخططات مرفقة للتقسیم وصفیة جداول -

 الخاصة بالمراجع متممة )PR()94 15(و  )14PR()93(النموذج  محاضر من ثانیة نسخة -

  .)95(بالإشهار العقاري

 ) PR4 bisأو  PR4 ( النموذج  من المستخرج إرسال -1

 السجل بتأسیس المتعلق 63-76من المرسوم رقم   72هذا ما نصت علیه المادة و  

لعقار أن یكون موضوع لنقل لا یمكن لأي تعدیل للوضعیة القانونیة "  :، حیث تنصالعقاري

 التعدیل لم یتم إشهاره مسبقا في مسح الأراضي إذا كان العقد أو القرار القضائي المثبت لهذا

  .)96(" مجموعة البطاقات العقاریة

 للعقار، القانونیة الوضعیة على طرأت التي التعدیلات معاینة الأراضي مسح بنقل ویقصد

ترقیم  إعادة وكذا الحساب، ورقم المالك اسم تغییر خلال من المساحیة الوثائق ضبط وذلك بإعادة

 . تغییر الحدود حالة في الملكیة أجزاء

 على القانوني الوارد التصرف موضوع الوثیقة إشهار ضرورة النقل، بعملیة للقیام المشرع إشترط فقد

 PR4 ( من النموذج المستخرج هذا وجود ضرورة تتطلب الأخرى هي الإشهار وعملیة العقار،

  .)PR4 bis  ()97و

                                                        

 .15أنظر ملحق رقم  -  93

 .16أنظر ملحق رقم  -  94

 . 109 -108ص   المرجع السابق،، رویصات مسعود -  95

   .العقاري، معدل و متمّم، المرجع السابق السجل بتأسیس المتعلق 63- 76مرسوم رقم  - 96

 .109، ص سابقالمرجع ال، رویصات مسعود -  97
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 الإشهار بعملیة القیام بفضلها یمكن التي الأساسیة الخطوة یعد المستخرج هذا فإن لذلك

من المرسوم   100و  74، 73و هذا ما نصت علیه المواد  الأراضي، مسح نقل عملیة ثم العقاري

 التثبت وقصد أنه وذلك " : 73، حیث تنص المادة العقاري السجل بتأسیس المتعلق  63-76رقم 

 والشهادات أمامهم إبرامها تم التي العقود یخص وفیما الموثقین فإن ، الأراضي مسح نقل من

 الإیداع طائلة رفض تحت علیهم ینبغي القضائیة، القرارات یخص فیما الضبط ،وكتاب الوفاة بعد

 فیما موجزا مستخرجا الوثائق للإشهار تلك یعرضون عندما العقاري المحافظ إلى أن یقدموا

 والمسقطة ،والمنشئة، والمثبتة القضائیة الناقلة، والقرارات والعقود الوفاة بعد الشهادات یخص

 .والغراس المباني الأمد ولحق الطویل الإیجار ولحق الانتفاع ولحق الملكیة لحق

 والتي النوع هذا من العقود یخص فیما الإداریة السلطات على یفرض الالتزام ونفس

  .علیها أن تقوم بإشهارها ینبغي

  ."یتم إعدادها على مطبوعات" مستخرج عقد"و فیما یخص المستخرجات المسماة 

 63-76من المرسوم رقم   74، و ذلك ما نصت علیه المادة  بالغة أهمیة المستخرج هذا ویكتسي

 نقل  هي موضوع التي العقاریة الوحدات إن تعیین"    :العقاري بنصها السجل بتأسیس المتعلق

 عن طریق الوفاة لعقد أو قرار قضائي ناقل أو مثبت أو منشئ  لحق عیني قابل للرهن ، یتم

  .)98( "القیاس لوثائق طبقا الحدود تغییر و في حالة الأراضي،  مسح لمستخرج طبقا

 الخاص)  PR4 bis( النموذج  من المستخرج هو أهمها لكن ، عدة أشكالاً  المستخرج هذا ویتخذ

 ولونه طور المسح في بالمناطق الخاص  (PR4)والمستخرج وردي، ولونه الممسوحة بالمناطق

 مسح المالیة مصلحة وزارة بها ودتُزَ  مطبوعة بمثابة) PR4 bis(المستخرج  ویعد أبیض،

 مصلحة تتولى الأیمن الذي جزئه خلال من الأراضي لمسح مستخرج واحد آن في وهو الأراضي،

 العقد محرر طرف من یملأ الأیسر الذي جزئه خلال من عقد مستخرج وكذا ملؤه، الأراضي مسح

                                                        

 .المرجع السابق ل و متمّم،دّ مع العقاري، السجل بتأسیس المتعلق، 63- 76مرسوم رقم  -  98
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إلى   (PR4 bis)المستخرج  تغییر تسمیة تم ومؤخرا الإداریة، السلطات أو الضبط أو كاتب

(CC4 bis) )99( .  

مصلحة  لدى یتقدم أن فعلیه المستخرج، هذا على الحصول من العقد مُحَرِر یتمكن وحتى

 المسح مصلحة فإن الطلب إیداع ، بعد)CC4(نوع  من استمارة خلال من بطلب الأراضي مسح

 هذا تسلیم أطول، وقبل وقتاً الملتمس طلب إذا إلا یوما، 15مدة  خلال المستخرج بإعداد ملزمة

 المستخرج من الأیمن الجزء ضمن الضروریة المعلومات كافة تدون المسح فإن مصلحة المستخرج

 أشهر و هذا ما نصت علیه 6 ستة عن المستخرج هذا تاریخ یقل أن ویجب خانات، 8یضم  والذي

  .)100(العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63-76من المرسوم رقم   77المادة 

   المطابقة بالمخططات مرفقة للتقسیم وصفیة جداول إرسال-2

 ما العقار إذا ورد على الذي التقسیم تبین وثیقة عن عبارة هو للتقسیم الوصفي الجدول 

 الملكیة لنظام تخضع التي بالنسبة للمباني الحال هو كما الحدود، تغییر في دون تهتجزئ تمت

 فیسهل متسلسل رقم لكل جزء یكون فإنه رقم، وبهذا وإعطائه جزء كل تعیین خلال المشتركة، من

 مرفقة منه نسخة تكون مخطط إلى ستنادبالإِ  وموقعه المحدد رقمه خلال من جزء كل على التعرف

  .بالعقد

عمارة، یترتب  في بیع شقة طابق أو كبیع العقار من فقط جزء القانوني على التصرف ورود أن إذ

 في مسبقًا إشهاره یتم للتقسیم وصفي طبقًا لجدول یتم الذي الجزء هذا عنه بالضرورة تعیین

  .القانوني التصرف موضوع العقد العقاریة قبل إعداد المحافظة

 بالمخطط مرفقة منه یرسل نسخة العقاري المحافظ للتقسیم، فإن الوصفي الجدول إشهار وبمجرد

 طرأ بالتقسیم الذي لإعلامها وذلك (PR11)من نموذج   جدول الأراضي ضمن مسح مصلحة إلى

  .)101(هذا العقار على

  

                                                        

  .6،7 أنظر ملحق رقم - 99

 .111، ص مسعود، المرجع السابقرویصات  -  100

 .117 –116، ص نفسهالمرجع  -101
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   (PR15)و  (PR14) النموذج  محاضر من ثانیة نسخة إرسال -3 

في الأصل مصلحة مسح الأراضي تقوم بإرسال هذه المحاضر على نسختین إلى 

المحافظة العقاریة، حیث تحتفظ هذه الأخیرة بنسخة و ترسل النسخة الثانیة متممة بالمراجع 

على هذه المحاضر وفق التعدیلات المتعلقة بالإشهار إلى مصلحة مسح الأراضي، و تصادق 

  .)102( تها هذه المصلحةالتغییرات التي تختص بمعاینو 

  

  العقاریة  بالمحافظة الأراضي مسح مصلحة إتصال :ثانیا -        

  شهر كل من 25تاریخ  من ءً إبتدا العقاري المحافظ إلى الأراضي مسح مصلحة حیلتُ          

  : التالیة الوثائق )13PR ()103(النموذج  من جدول منه، وضمن 30إلى 

 ترقیم في الحاصلة بالتعدیلات یتعلق نسختین على)  14PR( نموذج  محاضر -

 الأراضي، وترفق مسح مصلحة بإثباتها تختص التي التغیرات إثر على مجموعات الملكیة

  .المطابق المسح من مخطط بمستخرج

 الجدیدة بالبناءات المرتبطة بالتغیرات خاص نسختین على)  15PR( النموذج  محاضر -

  .)104(العقاریة البطاقات مجموع في المقیدة العقارات یتناول  الذي والهدم

   )PR14(النموذج  محاضر إرسال - 1

  : لق بإعداد مسح الأراضي العام علىالمتع 62-76من المرسوم رقم  21تنص المادة  

 معاینة التغییرات من كل نوع التيإن المصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضي لها الصلاحیة ل" 

  ."للعقارات و ذلك من أجل ضبط الوثائق التي هي مكلفة بهاتضر بالوضعیة القانونیة 

 ینبغي على كل مالك أو حائز عقار" : علىمن نفس المرسوم  22كما تنص المادة 

مهما كان سند ملكیته ، أن یسمح بالدخول الحر لموظفي المصلحة المكلفة بمسح الأراضي 

                                                        

 .المرجع السابق ل و متمّم،دّ مع العقاري، السجل بتأسیس المتعلق، 63- 76مرسوم رقم  -  102

 .14أنظر ملحق رقم   -  103

 .118، ص رویصات مسعود، المرجع السابق -  104
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، و إما لمعاینة الأراضي زمة لإعداد مسحالذین یریدون الدخول إما من أجل القیام بالعملیات اللا 

  .")105(التغییرات من كل نوع التي تضر بوضعیة العقارات و ذلك من أجل ضبط الوثائق المساحیة

 خارجة طبیعیة حوادث نتیجة العقار حدود تغییر على غالبیتها في المعاینات هذه وتنصب

 طرف من یكون تلقائیا إثباتها فإن قانوني لذلك تصرف أي وجود عدم ، أيالأطراف إرادة عن

 خلال من التعدیلات هذه بمضمون العقاري المحافظ إعلام وجب ثم الأراضي، ومن مسح مصلحة

   .)PR14(محاضر النموذج 

  )PR15(النموذج  محاضر إرسال - 2 

 كل على ینبغي المحاضر هذه ، ولإعداد" الجدیدة والبنایات الهدم إثبات بمحاضر" تسمى 

 أجل الأراضي من مسح مصلحة لموظفي الحر بالدخول یسمح أن ملكیته، سند كان مهما مالك

 الوثائق ضبط من أجل العقارات، وذلك بوضعیة تضر نوع، والتي كل من التغیرات معاینة

 مجموعة في المقیدة العقارات التي تناولت والهدم، بالبناءات تتعلق التغیرات هذه المساحیة، لأن

 .)PR15()106(محاضر النموذج  ضمن العقاریة البطاقات

  

    )107(مسح الأراضي مصلحةالمستعملة في  و المستخرجات مدونة المطبوعات التقنیة  - 

 CC1(108). محضر تعیین الحدود -

 CC(109).2 وثیقة القیاس -

 CC3(110).كشف یبین التغیرات التي طرأت على الملكیات  -

 CC4. طلب مستخرج مسح الأراضي -

 CC4 bis. )مكرر سابقا PR 4  (عقد المستخرج مسح الأراضي و مستخرج  -
                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 62-76من المرسوم رقم   22 –21المادة   -  105

 .119 - 118ص  ،رویصات مسعود، المرجع السابق -  106

 47. تیمجغدین عمر، المرجع السابق، ص  - 107

 .3أنظر ملحق رقم  -  108

 .4أنظر ملحق رقم  -  109

 .5أنظر ملحق رقم  -  110
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 CC5.  طلب مستخرج استنساخ وثائق مسح الأراضي -

 CC7(111).  طلب مستخرج من مخطط مسح الأراضي -

 CC11(112).  مستخرج من دفتر المساحة -

 CC12(113).  مستخرج من كشف القسم -

 CC(114).13 مستخرج كشف التغییرات -

 CC(115). 14 ذات الطابع الخاص بمسح الأراضيكشف بالمعلومات  -

 CC. 15 ) 30×  21حجم ( مستخرج من مخطط مسح الأراضي  -

 CC. 16 ) 42×  30حجم ( مستخرج من مخطط مسح الأراضي  -

 CC. 19 لیغ المالكین بالتغییرات التي طرأتبت -

    . رسم الحفظ -

 PR11. جدول إرسال شهري من المحافظة العقاریة إلى مسح الأراضي -

    PR12.  نالأشخاص الطبیعیین و الإعتباریی التغییرات في تعیین -

 .PR13جدول إرسال شهري من مسح الأراضي إلى المحافظة العقاریة  -

   PR14. محضر عن التغییرات التي تطرأ على ترقیم مجموعات الملكیة -

 PR15.  محضر التغییرات المتعلقة بالبناءات الجدیدة و بعملیات الهدم -

 (T5)(116).    المالك و الشریك في الملكیةبطاقة  -

  (T7)(117).العقاريبطاقة التحقیق  -

 

                                                        

  .8،9أنظر ملحق رقم  - 111

  .10 أنظر ملحق رقم - 112

 .11أنظر ملحق رقم  -  113

 .12أنظر ملحق رقم  -  114

  .13 أنظر ملحق رقم - 115

 .17أنظر ملحق رقم  -  116

 .18أنظر ملحق رقم  -  117
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 .)118(T8)( المبني بطاقة وصف العقار -

 .)119((T4) بطاقة جزء الملكیة -

 .)120(بطاقة الوحدة الملكیة المشتركة و الشائعة -

 (PR19)(121).العقاريتأسیس الدفتر  -

  .)122(مستخرج مخطط مسح الأراضي -

 .)123(T10)( البطاقة العقاریة -

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  
                                                        

 .30أنظر ملحق رقم  -  118

 .31أنظر ملحق رقم  -  119

  .32أنظر ملحق رقم  - 120

  .33أنظر ملحق رقم  - 121

  . 40 أنظر ملحق رقم-  122

 .مستندات متحصل علیها على مستوى مصلحة مسح الأراضي لولایة بجایة -  123
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  خلاصة الفصل الأول

  

یعود تاریخ مسح الأراضي إلى الحضارة الفرعونیة و الرومانیة حیث أنه عندما استقرت 

        هذه الأخیر في شمال إفریقیا شرعت في قیاس الأراضي، و رسم حصص مربعة الشكل عنها، 

و باحتلال الإستعمار الفرنسي للجزائر شرعت في إصدار عدة قوانین لتنظیم الملكیة العقاریة في 

مجموعة من القوانین لتنظیم الملكیة  سنّتالجزائر خدمت لمصالحها الشخصیة، و بعد الإستقلال 

 ، و تتولى الإشراف علىالذي نظم عملیة مسح الأراضي 74-75العقاریة إلى غایة صدور الأمر 

  .هذه العملیة عدة هیئات عمومیة

 



  

  

 الفصـــــــــل أ�ول

الإطار المفاهيمي لعملیة المسح 

 العقاري في الجزا�ر
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المسح العقاري یقوم على جملة من الإجراءات القانونیة والإداریة والفنیة، وهي تتم عبر عدة 

آثارها هو إنشاء الدفتر العقاري التي تنُتج في الأخیر مجموعة من الآثار الهامة، ولعل أهم مراحل، 

  .الذي تعتمد بیاناته بصفة دقیقة ومطلقة على عملیات المسح

لابد من تنظیم عملیات وحتى تشكل هذه البیانات صورة حقیقیة عن الواقع العقاري، 

وشكلیات كفیلة بنقل الواقع الطبیعي والقانوني للعقارات بشكل دقیق وموثوق  إستقائها وفق إجراءات

 .به

ثم یُنشر القرار و بُبلغ إلى رئیس  ار من الوالي المختص إقلیمیًا،یتم إفتتاح عملیة المسح بقر 

البلدي المعني و إلى الجمهور، و یقوم الوالي بإصدار قرار مُوازي یُعلن خلاله  الشعبيالمجلس 

المخططات  تشكیل لجنة المسح و یعین أعضاؤها، حیث تقوم أولا�، بجمع الوثائق و البیانات، كذلك

و الخرائط و الوثائق المتعلقة بتعیین حدود البلدیة، بالإظافة إلى التصاویر الجویة و الإسترجاعات 

   الفوتوغرامتریة، و بعد جمع هذه الوثائق، یتم تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام ثم تُرَقَمْ هذه الأقسام 

ء المِلكیات بحضور جمیع المَعنِیِینْ، تُحَدَد مناطق الصعوبة، و یتم بعد ذلك تثبیت حدود أجزاو 

 وتأتي بعد ذلك أهم مرحلة .لِیحرر بعد ذلك محضر تَثْبِیتْ الحدود و یوقعه الأطراف المعنیین

المتمثلة في عملیة التحقیق العقاري و التي تتم بالمُوَازَات مع عملیة تثبیت الحدود، بعدها یتم و 

، ثم حیث یحق للمعنیین الإطلاع علیها بمقر البلدیة،إیداع وثائق المسح طیلة شهر على الأقل 

تودع على مستوى المحافظة العقاریة، لیقوم المحافظ العقاري بتحریر محضر یكون محل إشهار 

أشهر، من أجل تمكین المُلاك و أصحاب الحقوق العینیة من الحضور إلى  4واسع لمدة 

فتر العقاري حیث یُسلم هذا الأخیر في حالة المحافظة العقاریة قصد تسلیم حسب الحالة إمّا الدّ 

 .أشهر أو لِمُدَّة سنتین 4الترقیم النهائي، أو یُسَلِم له شهادة ترقیم مؤقت لمدة 

و بعد إتمام إعداد عملیات المسح و إیداع وثائق المسح تُنْشَأ بطاقات عقاریة بالنسبة لكل 

ات مجموعة من المنازعات جراءقطعة أرض موجودة في الخریطة المساحیة، و تتعرض هذه الإ

  .قبل إِصدار الدّفتر العقاري و بعد إِصداره
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دراسة  فنتناول أولا الأساسیین، نإلیها من خلال هذا الفصل بمبحثی هذه العملیات التي سنتطرق

ات إلى الأثر الناتج عن هذه الإجراء، ثم نتطرق )مبحث أول( ات إعداد مسح الأراضي العامإجراء

  ).مبحث ثاني( الدّفتر العقاريالمتمثل في 
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  الــمــبحـــــــث الأول 

  راضــــــــــي الـعــــــــــامإجــــــــراءات إعـــــــــداد مســــــــح الأ  

  

، و من أجل تحدید كل مالك  ملكیة عامة و خاصة بینكل دولة في تتنوع الملكیة العقاریة          

شامل و لكل الملكیات بغرض الإحاطة المادیة و الواقعیة، و ذلك عن طریق  استوجب إحصاء

 ة،الحسابات المیدانیق بالمسح و مطابقة الوثائالتأكد من سندات المالك و  معرفة مساحة كل ملكیة و

تترجم هذه العملیة في الواقع عن طریق قرار من الوالي یحدد فیه تاریخ إفتتاح عملیات المسح، ثم و 

إنشاء لجنة مكلفة بوضع الحدود للبلدیة المعنیة بهذا القرار، ثم تباشر عملیة المسح و هي  یلي ذلك

عملیة تقنیة محضة عن طریق الصور و الخرائط الطبوغرافیة على تراب البلدیة المعنیة قصد 

طرق هذا ما سنتالمسح لدى المحافظة العقاریة، و  إنجاز مخطط منظم، ثم تلیها عملیة إیداع وثائق

  .لیه ضمن المطلبین التالیینإ

  

  الـــمـــطلـــــــب الأول

  الإجـــــــراءات الأولــــیـــــــة لــعــمــــلیـــــة مــســـــح الأراضـــــي

  

العقاري و هي المرحلة  أول مرحلة من مراحل عملیة المسحندرس في هذا المطلب         

 الفرع( عـمـلـیــة الـمســح و إنـشــاء اللـجـنــة الـمـكـلـفــة بـهــاإفـتـتـاح مرحلة حضیریة، حیث قسمناه إلى الت

   .)الفرع الثالث( تجزئة إقلیم البلدیةو ، )الفرع الثاني( عــمــلــیـــة جــمــــع الـــــوثـــائــــق، )الأول

 

 

 

 

  



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

56 

 

  الـــــفــــــرع الأول 

  ـة الـمـكـلـفــة بـهــا إفـتـتـاح عـمـلـیــة الـمســح و إنـشــاء اللـجـنـ

 

یخضع تأسیس مسح الأراضي العام إلى قواعد  و ضوابط غالبا ما تكون عالمیة على  

الصعید التقني، ومستوحیة من أحكام القانون المدني على الصعید القانوني، و للتعرف على كیفیة 

إعداد مسح الأراضي العام وجب التعرض أولا لإفتتاح عملیة المسح ثم إلى الخطوة الأهم في هذه 

  .  و هي لجنة المسحالعملیة 

  

  إفـتـتــاح عـمـلـیــة مـســح الأراضــي : لاّ أو 

و یكون ذلك بناء   ،)124(یتم إفتتاح عملیة المسح بموجب قرار من الوالي المختص إقلیمیا         

على إقتراح من الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي الممثلة بالمدیریة الولائیة على المستوى المحلي، 

هاته الأخیرة بموجب مراسلة إداریة إلى الوالي، استصدار قرار المسح بشأن البلدیة حیث تلتمس 

القرار  1976مارس  25المؤرخ في 62-76من المرسوم رقم  02المعنیة، و قد نصت المادة 

 : یلي المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المعدل و المتمم على ما

ن موضوع قرار من الوالي یبین فیه على الخصوص إن عملیات مسح الأراضي في كل بلدیة تكو"

 .تاریخ إفتتاح العملیات التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ نشر هذا القرار

ینشر القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة و في  و

الیومیة الوطنیة و یبلغ إلى رئیس مجموعة القرارات الإداریة للولایة المعنیة و كذلك في الجرائد 

  .)125("المعني المجلس الشعبي البلدي

         ي مقر الدائرة و البلدیة المعنیةبلغ إلى الجمهور عن طریق لصق الإعلانات فیُ  و

البلدیات المجاورة، و ذلك قبل خمسة عشرة یوما من إفتتاح هذه العملیة، و هذا كما نصت علیه و 

                                                        

 .1أنظر ملحق رقم -  124

  .، المرجع السابقل و متمّمدّ ، مع، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62 - 76رقم  مرسوم -  125
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یعلم الجمهور بهذه العملیات عن طریق " : وم، و التي جاءت كما یليات المرسمن ذ 3المادة 

لصق الإعلانات في مقر الدائرة و البلدیة المعنیة و البلدیات المجاورة و ذلك في أجل خمسة 

  .)126("قبل إفتتاح هذه العملیات عشر یوما

یلاحظ من المادتین السابقتین أن المشرع الجزائري قد أكد على مبدأ إعلام الجمهور 

المترتبة عن العملیة في حالة غیاب الملاك أو الحائزین  الآثاربإفتتاح المسح العقاري نظرا لخطورة 

ئیة للعقار الموجود في الأراضي المراد مسحها، و بالتالي تجنب قیام النزاعات الإداریة أو القضا

  .الأطراف المعنیة في عملیة المسح فیما بعد لغیاب

و زیادة على قرار الوالي المتضمن إفتتاح عملیة المسح في إقلیم البلدیة المعنیة  وجب 

علیه أیضا أن یقوم بإصدار قرار موازي یعلن من خلاله تشكیله لجنة المسح البلدي كما نصت 

)127(للسیر الحسن و الفعال للعملیة، و ذلك رمن المرسوم السالف الذك 7المادة 
.  

  

  إنـشــاء لـجـنــة الـمـســح : ثـانـیــا

 7تنشأ لجنة المسح في كل بلدیة بمجرد إفتتاح عملیة المسح حسب ما نصت علیه المادة          

، حیث تنص المادة الأولى من )128(الذي یتعلق بمسح الأراضي العام 62- 76من المرسوم رقم 

و المتعلق بإعداد مسح  62-76المعدل و المتمم للمرسوم رقم  134-92التنفیذي رقم المرسوم 

  :على ، السالف الذكر62-76م رقم من المرسو  7الأراضي العام، و التي تتَُمِمْ المادة 

تنشأ لجنة لمسح الأراضي من أجل وضع الحدود في كل بلدیة بمجرد افتتاح العملیات  "

  .المسحیة

 :اللّجنة من الأعضاء الآتي بیانهمتتكون هذه   

قاض من المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة اختصاصها رئیسًا، و یعین هذا  -

 القاضي رئیس المجلس القضائي،

                                                        

  .نفسهالمرجع   -  126

 .221رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  127

 .ل و متمّم، المرجع السابقدّ ، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، مع62 - 76مرسوم رقم  -  128
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  رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله، نائبا للرئیس، -

  ممثل للمصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة، -

  للأملاك الوطنیة، ممثل للمصالح المحلیة -

  ممثل لوزارة الدفاع الوطني، -

  ممثل لمصلحة التعمیر في الولایة، -

  موثق تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة، -

  مهندس خبیر عقاري تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة، -

  المحافظ العقاري المختص إقلیمیا أو ممثله، -

  الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثله، المسؤول المحلي للوكالة -

  :تستكمل هذه اللجنة، حسب الحالة، بالأعضاء الآتي بیانهم

  :بالنسبة للعملیات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة) أ

 ممثل عن مدیریة الثقافة في الولایة، -

 :بالنسبة للعملیات التي تنجز خارج المناطق الحضریة) ب

  ح المحلیة للفلاحة،ممثل عن المصال -

  ممثل عن المصالح المحلیة للري، -

  .)129(''یتولى العضو الممثل للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي مهام الكتابة للجنة 

ذلك لكي تساهم هذه اللّجنة في تنظیمها و إنجاحها لعملیة المسح، وتنشأ بموجب قرار و 

  .   من الوالي یبین من خلاله أعضاءها و مهامها

ختصاصات اللجنة النظر في الإعتراضات المقدمة بشأن نتائج التحقیقات إمن أهم و          

المیدانیة، و تقوم بمحاولة التوفیق بین الأطراف، و في حالة فشلها تحول الإعتراض إلى هیئة 

القضاء، و تتشكل اللجنة من أعضاء دائمة محددین قانونا لمباشرة عملیة المسح بجانبهم الأعضاء 

                                                        

 25مؤرخ في 76-62 م المرسوم رقم مّ ل و یتدّ یع ،1992 أفریل 7مؤرخ في  ،134- 92مرسوم تنفیذي رقم  - 129 

 .1992أفریل  8، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.، متعلق بمسح الأراضي العام، جمعدّل و متمّم، 1976مارس
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، و هذا )130(تین تفرضهم المصلحة و نوع العقارات الممسوحة و طبیعة المنطقة المراد مسحهاالمؤق

  :حسب ما یلي

 : القاضي العقاري - 1

یختاره رئیس المجلس القضائي من بین قضاة المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة          

المنازعات العقاریة، كما لا بد أن اختصاصها، وهو من الذین یتمتعون بخبرة واسعة في میدان 

و الرهن  یكون ملماً بالنصوص التي تتعلق بالملكیة العقاریة و كذا حق الإنتفاع و حق الشفعة

الرسمي، و غیرها من الحقوق و العناصر المرتبطة بالعقار و یتولى هذا القاضي رئاسة  هذه 

 .)131(اللجنة 

 : رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله - 2

بما أن عملیة مسح الأراضي تقام على إقلیم البلدیة، فإن وجود رئیس المجلس الشعبي          

مؤرخ في  10-11حسب ما جاء في القانون رقم   البلدي ضروري، باعتباره مسیراً لأملاك البلدیة

یسلم رئیس : "منه، حیث تنص 95و خصوصًا المادة المتضمن قانون البلدیة،  2011جوان  22

لس الشعبي البلدي رخص البناء و الهدم و التجزئة حسب الشروط و الكیفیات المحددة في المج

  .التنظیم المعمول بهماو     التشریع 

 قین بالعقار و السكن و التعمیریلزم بالسهر على إحترام التشریع و التنظیم المتعل

 .")132(حمایة التراث الثقافي المعماري على كامل إقلیم البلدیةو 

 : إدارة أملاك الدولة ممثل - 3

یعین مدیر أملاك الدولة التي تقع بها البلدیة محل المسح موظفاً مؤهلاً قصد تمثیل          

مصالحها في هذه اللجنة و ضرورة جمع الوسائل لتأسیس الجدول العام للأملاك الوطنیة قصد 

                                                        

 .  127بوشنافة جمال، المرجع السابق،  -130

فرع یل شهادة الماجستیر في القانون، ، مذكرة لناریة الخاصة في التشریع الجزائري، إثبات الملكیة العقأرحمون نورة -131

 .150، ص 2012یة، جامعة تیزي وزو، قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق و العلوم السیاس

جویلیة  03، صادر في 37، عدد.ج.ج.ر.یتعلق بالبلدیة، ج، 2011جوان 22 مؤرخ في 10 - 11قم قانون ر  -132

2011. 
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الوطنیة والتدابیر الواجب اتخاذها إحصائها وتسجیلها، و كذا مراقبة كل العملیات الخاصة بالأملاك 

لضمان حسن  سیرها و حمایتها من الإستیلاء، مرفقا بجمیع الوثائق اللازمة و المخططات لأملاك 

 .)133(الدولة

 : ممثل مصلحة التعمیر - 4

یقوم بإعطاء رأیه عندما یتعلق الأمر بمخطط عمراني بالمدینة  و هذا لتجسید أهداف           

الإقلیمي لأنشطة الإقتصاد الوطني، و بما أنه مسؤول عن عملیة الترقیمات العقاریة  فإنه التوزیع 

یقدم اعتماداً على أرشیف المحافظة ئمة لكل الإشكالات المطروحة،  و مكلف باتخاذ الحلول الملا

 .المعلومات اللازمة لتوضیح الغموضكما یقدم البیانات و 

 :المحافظ العقاري - 5

عضو في هذه اللجنة و قد یمثله من ینوب عنه عندما یتعلق الأمر بالبلدیة التي یكون          

یدلي باقتراحاته و آرائه في كل  و ،محافظة العقاریة التي یشرف علیهاتقع في دائرة اختصاصها  ال

 هذه العمل و بما أنه مسؤول عن المنازعات المطروحة معتمداً على القواعد القانونیة الساري بها

 .عملیةال

  :الوطنيممثل وزارة الدفاع  - 6

 و ذلك من أجل تعیین الأملاك العسكري للولایة أو من ینوب عنه هو رئیس القطاعو          

 .العقاریة التابعة لقطاعه

  :عقاريمهندس خبیر  - 7

 یتمهذا من أجل إعطاء رأیه فیما یخص الأمور التقنیة و كذا شرح المفاهیم التقنیة و و          

 .ختیاره من قبل رئیس اللجنةإ

 : الموثق - 8

 لم بالقوانین المتعلقةالغرفة الجهویة للموثقین یبدي رأیه في النزاعات كونه م تُعَیِنُه        

 .بالعقارات

                                                        

 .55، ص  2009سجل العقاري، دار الهدى ،الجزائر، ، المسح العام و تأسیس الحاجي نعیمة -133
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 : ممثل المصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة - 9

عندما یتعلق الأمر یكون تدخله بإعطاء معلومات الولائیة و  رائبو یعینه مدیر الض         

 .لمسجلة  لدى مصلحته و تم إشهارهاببعض الوثائق ا

 : مدیر الفرع المحلي لمسح الأراضي أو نائبه - 10

یكون نائبا عن وكالة مسح الأراضي تحت وصایة وزیر الإقتصاد على المستوى          

 یل العملیة،هالمركزي، و یقوم بتقدیم كل الوثائق  والمخططات الموجودة لدى المصلحة لتس

 .)134(لتوضیح ما یمكن توضیحهو 

 : الأعضاء غیر الدائمین -

 :یشترك فیها عدة هیئات ثانویة بصفة غیر ملزمة من أهمها  

 .ممثل عن مدیر الثقافة -      

  .ممثل عن المصالح الفلاحیة -      

  .)135(ممثل المصالح المحلیة للري -      

على  ل و متمم فإن اللجنة تجتمع بناءً معد 62- 76من المرسوم  8وحسب نص المادة   

على دعوة من رئیسها، و یحرر محضر مفصل عن  ول الولایة لمسح الأراضي و بناءً طلب مسؤ 

، ثلث أعضائها حاضرین الأقلالمداولات، وتتخذ قراراتها بأغلبیة الأصوات و یجب أن یكون على 

ت اللجنة بموجب مقرر من یرجح صوت الرئیس، و تنفذ قراراوفى حالة تساوى الأصوات 

  .)136(الوالي

  

  

 

                                                        

فرع قانون  ،القانونتیر في الماجس شهادةصرادوني رفیقة، ضمانات الملكیة العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل  -  134

 .81، ص 2013الإجراءات الإداریة، جامعة تیزي وزو، 

   .152أرحمون نورة، المرجع السابق، ص  -  135

   .ق، المرجع السابو متمّم معدّل، بإعداد مسح الأراضي العام، یتعلق 62- 76مرسوم رقم  -  136
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  الــفــــرع الــثــــانـــي 

  عــمــلــیـــة جــمــــع الـــــوثـــائــــق

    

من أجل تسهیل العملیة المسحیة  جنة المسحیة تجمع كل الوثائق و البیاناتلّ ذلك أن ال      

المسح العقاري، و یتولى ذلك مدیر التعرف على الملكیات العمومیة و الوقفیة في إطار عملیة و 

الوثائق التي تجمعها و تتمثل  مكتب المسح على المستوى الولائي، حیث یوجد هناك مجموعة من

  :في

  الوثائق العقاریة :لاّ أو 

مصالح العمومیة التابعة للدولة تتمثل في القوائم و الشهادات التي تحوزها الهیئات و الو         

  :أهمهاو 

ذلك أنها تقدم قائمة المواصلات عبر تراب البلدیة  : الأشغال العمومیةمدیریة  - 1

دیة إن وجدت و محطات المسافرین المعنیة بالمسح و كذا الممرات المختلفة و طریق السكة الحدی

 .المطارات و غیرها من المرافق المتعلقة بالنقل و الطرقاتو 

ئق التي تثبت الأملاك الوقفیة هي الأخرى تقدم كل الوثا: مدیریة الشؤون الدینیة - 2

 .التي تسیرها

تقدم العقود الرسمیة التي اشترت بموجبها عقارات من الخواص، و كذا  :البلدیة - 3

قرارات تحویل الملكیة العقاریة في إطار الإحتیاطات العقاریة، إضافة إلى مخطط مجلس الشیوخ 

باب التي ساهمت في تكوین الملكیة الذي أنشئ في العهد الإستعماري و الذي كان سبباً من الأس

  .العقاریة للبلدیة

ئم جدد للأملاك التابعة تتوفر هي الأخرى على سجلات و قوا: إدارة أملاك الدولة - 4

 .تعیین الأملاك التابعة للدولةالتي تساهم في للدولة و 
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تقدم ما بحوزتها من وثائق و سندات : الإدارات و المؤسسات العمومیة الأخرى - 5

 .)137(لتحدید الأملاك التابعة لها

  المخططات و الخرائط: ثــانیـــا

إدارة عمومیة تملك مخططات أو خرائط توضح ممتلكاتها فإنها تقوم بإیداعها لدى  أیّة        

الفرع المحلي لمسح الأراضي مقابل وصل استلام یسلمه رئیس مكتب مسح الأراضي، لیقوم هذا 

الأخیر بالتعاون مع التقنیین التابعین لمصالحه بإجراء دراسة تقنیة معمقة للمخططات المجمعة من 

الأملاك التابعة لهذه الهیئات و یقرر فیما بعد إن كان الأمر یتطلب إجراء معاینة أجل تحدید 

حیث یتم جمع مختلف میدانیة و القیام بمسح آخر أو الإكتفاء بهذه الخرائط لتحدید الملكیة، 

ا أثناء عملیة المسح كالمخططات الوثائق أو معظمها المثبتة للملكیة أو الحیازة المزمع استعماله

  :صامیم الضروریة لاسیما القدیمة الموجودة المتعلقة بالبلدیة و هيالتو 

، 1873قانون  ، المخططات المشیخیة1/50.000أو  1/25.000خریطة على السلم  

، مخططات الإقلیم، مخططات التحقیقات الجزئیة أو 1/4000المخططات النموذجیة على السلم 

مخططات الغابات، مخططات وضع الحدود الكلیة مصادق علیها أم لا، المخططات الخاصة، 

للأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعیة و التي استرجعت فیما بعد، مخططات المستثمرات 

  .القدیمة المسیرة ذاتیا

مخططات المستثمرات الفلاحیة الناتجة عن إعادة تنظیم المستثمرات الفلاحیة الناتجة عن 

، الصور الجویة المكبرة على سلم 1/20.000الصور الجویة بـ إعادة تنظیم المستثمرات الفلاحیة، 

و المستعملة أثناء الأشغال المتعلقة بالثورة الزراعیة، الوثائق المتعلقة بمجمل عملیات  1/5000

نزع الملكیة التي أجریت على مستوى إقلیم البلدیة، أعمال البحث التي نجم عنها إعداد قائمة 

ثائق التي تعتبر مفیدة لسیر العملیات التي یحتمل إعادتها أو أن لمخططات قدیمة بمراجع، الو 

  .)138(نسخا منها تنجز على السلم الملائم، لتزوید الفرقة المكلفة بالعملیات

                                                        

، 2014الجزائر، ، للطباعة و النشر و التوزیع ، دار هومهشهر العقاري في القانون الجزائري، نظام الخلفوني مجید - 137

  .112-111 ص

  .224-225 رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص  -  138
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  الوثائق الخاصة بتعیین حدود إقلیم البلدیة: ثــــالثـــــا 

، 1984فیفري 04فيمؤرخ  09 - 84یتعلق الأمر بالوثائق المعدة تطبیقا للقانون رقم         

  .یتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد

یستهدف هذا القانون تحدید الإطار الإقلیمي الجدید :" حیث تنص المادة الأولى منه على    

للولایات و البلدیات طبقًا لمبادئ اللامركزیة و لا تمركز كل ولایة و كل بلدیة ثم ملاءمة القاعدة 

  ".و ترقیة السكان الذین یعیشون فیهاالإقلیمیة مع أهداف تنمیة البلاد 

  :ینجم الإطار الإقلیمي المشار إلیه أعلاه عن" : من نفس القانون 2تنص المادة و     

إنشاء ولایات جدیدة منبثقة عن دمج جزئین أو عدة أجزاء من ولایات أو عن تقسیم ولایة  -

 واحدة،

 إعادة تهیئة الحدود الإقلیمیة الحالیة لبعض الولایات، -

إنشاء بلدیات جدیدة منبثقة عن تقسیم بلدیة موجودة و دمج جزئین أو عدة أجزاء من  -

 ".البلدیات

یتكون التنظیم الإقلیمي الجدید للبلاد من ثمان و أربعین : " منه 3تضیف المادة و 

  .)139("بلدیة) 1540(و ألف و خمسمائة و أربعین) 48(ولایة

المتعلق بإعداد  62- 76من المرسوم رقم  6و  5 بالإضافة إلى ما نصت علیه المادة

ینبغي على البلدیات  :"منه على 1فِقرة  5مسح الأراضي العام المعدل و المتمم، حیث تنص المادة 

 ".أن تحدد محیط أقالیمها

لولایات و البلدیات تقدم الدولة و ا :"من نفس المرسوم على 6كما تنص المادة 

  ".)140(التوضیحات اللآزمة فیما یخص حدود ملكیاتهاالهیئات العمومیة جمیع المؤسسات و و 

  

  

                                                        

، صادر في 6، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالتنظیم الإقلیمي للبلاد، ج1984فیفري  4مؤرخ في  ،09 -84قانون رقم  - 139

 .1984فیفري  7
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  أخـــرى وثــائــق : رابعـــا        

هناك وثائق أخرى تعد ضروریة لعملیات مسح الأراضي العام، المتعلقة بالأملاك التابعة         

كانت للدولة و البلدیات كما وجدت قبل صدور الأمر المتضمن الثورة الزراعیة و الأملاك التي 

صة المتعلقة بالتنازل، التخصیص موضوع نزع ملكیة على مستوى البلدیة و كذا المخططات الخا

و توجد هذه الوثائق على مستوى مصالح أملاك الدولة و الوكالات الجهویة لمسح  التحویل،و 

الأراضي، و من جهة أخرى یجب أن تطلب من مصالح المحافظة العقاریة قائمة للملاك الذین لهم 

قوقا مشهرة و كذا السجل الجبائي المتواجد على مستوى المصالح الجبائیة، إضافة إلى الوثائق ح

العقاریة المتعلقة بالأملاك التابعة للدولة، الولایة و البلدیة كتلك الخاصة بنزع الملكیة للمنفعة 

  .العمومیة، أو أملاك الخواص، أو الأملاك الوقفیة

  

  اعــات الفـوتــوغــرامـتـریــة یــر الجـویــة و الإستــرجــالتصاو : خـــامســـا         

یعد أیضا التزوید بالتصاویر الجویة و الإسترجاعات الفوتوغرامتریة ضروري لسیر         

العملیات، إضافة إلى مختلف التصاویر الجویة المقدمة من طرف المعهد الوطني للخرائط التي 

مصغر لیساعدها في عملها، و هي وثیقة على سلم له نفس  تعد على إثرها مصلحة المسح مخطط

    .الممیزات المیتریة للمخطط و تمثل شكل صورة جویة

بالإضافة إلى الإسترجاع الفوتوغرامیتري الذي یتمثل في وثیقة غرافیة و میتریة لها شكل          

ناجم عن استغلال نقطة بنقطة لتفاصیل جمع صور جویة على  )141(و صرامة مخطط طبوغرافي

انت علیه أثناء إلتقاط الصور   جمعة، كما كمُ الصور ال تَمَوقُعمستوى ألة الإسترجاع الذي یسمح 

بعدها یقوم موظف وكالة المسح بعملیة فحص الوثائق و التدقیق فیها لجعلها كمرجع خاص و 

  .لتسهیل عملیة تحدید الملاك
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  وضع مخطط بیاني للحدود: سادسا         

الاسترجاعات الفتوغرافیة و  رق هیلوغرافي للتصاویر الجویةیتحصل علیه بعد إعداده على و         

   .لصور سطح الأرض على كافة التراب الوطني، وهذا ما یمكننا من تجزئة البلدیة إلى أقسام

یستعمل لسحب المخططات كما یتم نسخ المخطط البیاني للحدود على قرص مضغوط  

  .)142(أثناء عملیة المسح، أما المخطط الأصلي البیاني للحدود فیحتفظ به

 

  الــفــــرع الــثــالــــث

 ةــــدیــلــبــم الـــیــلــة إقـــزئــــجـــت

بعد جمع الوثائق و المخططات الموجودة لدى المصالح العمومیة المعنیة، تأتي خطوة         

في تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام أولا، ثم تلیها مرحلة ترقیم  تلك الأقسام و تحدید  أخرى تتمثل

، و هذا ما سنتطرق إلیه ضمن مناطق الصعوبة و هي مرحلة تعتمد على معاییر تقنیة فنیة بحتة

  . هذا الفرع

  تـقسیـم إقــلـیــم الـبـلـدیــة إلــى أقـســـام : لاّ أو         

البلدیة إلى أقسام مساحیة وجب الاطلاع على الخریطة الخاصة بالبلدیة لتقسیم إقلیم 

ط بالمخطط موضوع المسح المعدة من طرف المعهد الوطني للخرائط، و یسمى هذا المخط

و في هذا الشأن  ،)le tableau d’assemblage de correspondance(المساحي لإقلیم البلدي

لمتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل ا 74- 75من الأمر رقم  6/1نصت المادة 

ن مخطط مسح الأراضي المقسم إلى أقسام و إلى أماكن معینة یعطى التمثیل إ" : العقاري، على

  .)143(" البیاني لإقلیم البلدیة في جمیع التفاصیل الخاصة بتقسیمها إلى قطع

                                                        

.                                                                                            400-398ص . لیلى زروقي، المرجع السابق،  ص و حمدي باشا عمر -  142
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بحدود تتمیز بالثبات  فالقسم المساحي عبارة عن جزء من الإقلیم البلدي، محیطه مجسد

العمارات، : مجاري مائیة، جبال، أو غیر طبیعیة مثل: الكافي، و تمثل في الغالب حدود طبیعیة

  .إلخ ...الطرقات

یطلق علیه السكان ) المكان المعلوم(یتكون القسم المساحي من تجمع لأجزاء الملكیة 

أو حضریة ، یتجزأ المكان  عادة بعض التسمیات التي تختلف من حیث وجوده في منطقة ریفیة

المعلوم إلى أجزاء ملكیة، كل جزء من الملكیة یتكون من قطع أراضي أو قطعة أرض تقع في نفس 

  .المكان المعلوم

بحیث توضع الحدود الإداریة للبلدیة إنطلاقا من المخططات المنجزة بمناسبة تحدید 

المختصین لدى إدارة مسح  التِّقَنِیِینالكارتوغرافي، كونها تتمیز بدقة أكبر عن الخرائط و یعتمد 

و تختلف أبعاد التقسیم المساحي للبلدیة  الأراضي في التقسیم على معاییر تقنیة و فنیة بحتة

ضریة فنكون أمام ضوع عملیة المسح بإختلاف المنطقة المراد مسحها فإذا كنا أمام منطقة حمو 

  : الأبعاد التالیة

 .ذا كانت المناطق ذات كثافة عالیةإ 1/500بسلم  -

 .ذا كانت المناطق ذات كثافة قلیلةإ 1/1000أو بسلم  -

 .إذا كانت المناطق ذات كثافة قلیلة جدا 1/2000أو بسلم  -

  :طقة ریفیة فنكون أمام حالتین إماكنا أمام منأما إذا 

 .جزاءإذا كانت المناطق كثیرة الأ 1/50000بسلم  -

 .)144(إذا كانت المناطق قلیلة الأجزاء 1/500بسلم  -

   

 تـرقـیــم الأقــســام : ـیـــاثــان

من ، إنطلاقا ، وجب القیام بترقیم تلك الأقسامالإقلیم البلدي إلى أقسام مساحیةبعد تقسیم و 

) 01(و بدون إنقطاع فالقسم الواقع في الشمال الغربي یعطي له رقم  ة بصفة مستمرةتصاعدی وحدة

                                                        

 .43- 42مراحي ریم، المرجع السابق، ص  -  144



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

68 

 

و یستمر الترقیم الأفقي في إتجاه الشرق إلى غایة حدود البلدیة ثم نحو الغرب في شكل تعریجي 

اعاة عدم مر  بطریقة منتظمة ذهابا و إیابا، مع إعطاء رقمین متسلسلین لقسمین مجاورین، كما یجب

   .)145(الخلط بین الأقسام الحضریة و الریفیة في عملیة الترقیم

  

  الـصـعـوبـة لـتـقـدم الأشـغــالحـصـر منـاطـق : ثـالـثــا

تقوم المصالح المحلیة لمسح الأراضي بدراسة تظهر من خلالها، فوق مخطط منظم 

یتم ترتیب أشغال المسح العام، و تعرقل تقدم المناطق التي یمكن أن تشكل صعوبات من شأنها أن 

المراد معالجتها بالنظر إلى درجة الصعوبات التي تفرضها طبیعة الملكیات خلال الأشغال الأقسام 

الملكیات الصغیرة، كثافة الغطاء النباتي، حدود غیر ظاهرة، صعوبة المسلك و وعورة (المیدانیة 

تمتد بعد ذلك للأقسام حسب تصاعد درجة ، لتبدأ الأشغال في الأقسام السهلة ومن ثم) الأرضیة

                    .الصعوبات

                 

  يالـثــانـــ مـطلــبالــ                                

  لــعــمــلـیـــة مــســــح الأراضـــــي الــمیـــدانـیــــةالإجـــــراءات                  

  

الأعمال المیدانیة بعد تحضیر كل الوثائق الضروریة و توفیر الإمكانیات  تأتي     

تحدید إقلیم البلدیة و وضع حدود في اللازمة، و تمر هذه الأعمال بمجموعة من الخطوات تتمثل 

أن یكون حضوره شخصیا أو بواسطة ممثل، و إن  بد لا أجزاء الملكیات و التي تكون وجاهیة و

یوما  ) 15(إستدعاءات متتالیة تفصل بینها خمسة عشرة  03بموجب  ئهتغیب المالك رغم إستدعا

، ضور ممثلي المصالح التقنیةتكون عملیة وضع الحدود تعیین حدود الأملاك الوطنیة، و ذلك بح

  .المرسلة من هذه المصالحالمكلفة بتسییر هذه الملحقات أو طبقا للمخططات 
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و تستمر عملیة وضع الحدود الى أن تشمل كل الأقسام المساحیة المكونة للبلدیة، إذ لا یتم 

  .)146(نتهاء من مسح القسم الذي شرع فیهالإنتقال إلى قسم مساحي أخر إلا بعد الإ

  

  الــفـــــرع الأول 

 ــن الــحــــــــدود ـــة تــعــیــیــعـمـلـیــ

  

د الإقلیمیة للبلدیة على أساس الوثائق دو حالمقصود بعملیة تعیین الحدود هو معرفة ال

یلحق به مخطط بیاني للحدود و هذا  الرسمیة و وصفها في وثیقة تسمى محضر تعیین الحدود

  :حسب ما یلي

  

   الاستطلاعوضع حدود الإقلیم البلدي و أشغال : لاّ أو 

تعلق بإعداد ی ،1976مارس  25مؤرخ في  62 -76رقمتنص المادة الخامسة من المرسوم 

ینبغي : " على ما یلي 134-92مسح الأراضي العام و المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 

  .على البلدیات أن تحدد أقالیمها

المجلس  ویقوم بهذا التحدید عون مكلف بعملیات مسح الاراضي بمحضر رئیسي 

للبلدیات المجاورة و یفحص و یحل وزیر  اء المجالس الشعبیةلبلدیة و رؤسالشعبي البلدي ل

   .)147("تحدید البلدیات تعنيالداخلیة في النهایة الصعوبات التي 

یفهم من هذه المادة أن جمیع البلدیات المعنیة بعملیة مسح الأراضي ملزمة بتحدید إقلیمها 

الخاصة بكل بلدیة إلا طبقا للوثائق لا یمكن ضبط الحدود و  ،لتسهیل و ضبط عملیة المسح العقاري

تضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد، ی ،1984فیفري  04مؤرخ في  09-84المعدة تطبیقا للقانون رقم 

على أن تنقل تلك الحدود في محضر رسمي یسمى محضر التحدید بحضور رئیس المجلس 
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عند الإقتضاء یذكر في  الشعبي البلدي المعني و رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المجاورة، و

المحضر كل الإحتجاجات أو الإقتراحات الرامیة إلى تغییر طفیف في الحدود حتى یتماشى مع 

  .)148(الحدود الثابتة 

إمضائها من طرف كل الأشخاص المؤهلین لذلك و الحاضرین الوثیقة، بعد  ذهو تقدم ه

  .المصادقة علیهالعملیات وضع الحدود إلى السید الوالي قصد الموافقة و 

مجاورة كما تقدم إلى السید وزیر الداخلیة قصد الموافقة في حالة ما إذا كانت هذه الحدود 

  .أخرىولایة أخرى أو حدود دولة  لحدود

   محضرال تحریر: ثانیا

بواسطة  )12T( على مطبوع نموذج، یحرر محضر تثبیت الحدود، ما بین البلدیات

 .بمخططات إستطلاعیة مؤشر علیها قانونًأمخططات مرئیة، و عند الحاجة، 

یحتوي هذا المحضر على وصف مفصل لكل النقاط الهامة للحدود ما بین البلدیات  

و یقسم إلى مواد بقدر وجود المخططات البیانیة و یحرر  عنیة بأرقامها و التعریف بحدودهاالم

الحافة  "أو"  الحافة الیسرى" بعبارات واضحة و دقیقة، و یتعین بالخصوص عدم استعمال عبارات 

  :كما یجب أن یشار وجوبا إلى مایلي، تحدید اتجاه الحدود لهذه الطبیعةبللطریق، و لكن " الیمنى

صاعدي رقم النقاط التي یتم ترقیمها ابتداء من الوحدة و بنظام ت :في العمود الأول  -1

  .قطاعن للأعداد الطبیعیة و بدون إ

طبیعة النقطة مثل نصب أو مفترق الحدود أو ملتقى  توضع :في العمود الثاني  -2

  ) …الولایات و الحفر  ،محاور الطرق( تفاصیل طبوغرافیة 

حفرة أو طریق أو ال رمحو ( مكانتعیین الحدود بصفة دقیقة قدر الإ :في العمود الثالث -3

  .، خط اعتباريمُلتويمستقیم أو  حد ...)وادي
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التعدیلات  إلى للإشارة ،، و بالخصوصالمحتملةالملاحظات : العمود الرابع في -4

إتفاق الأطراف، رقم النقطة كما هو مبین في محضر سابق لتثبیت عدم  ،البسیطة المقترحة

  .الحدود

  .تجمع باقي الوثائق المرفقة، عند الإقتضاء، بنفس الشروط في النسخة الأصلیة للمحضر

ید فض و كذا الأسباب المثارة تقالر  فإن هذا الإمضاءو إذا رفض أحد الأطراف المعنیین 

و إذا تعلق الأمر ما بین البلدیات فللوالي أن یصلح بین الأطراف أو .عند النهایة في بند النزاعات

  .الفصل في النزاع

أما إذا تعلق الأمر ما بین البلدیات الواقعة بین ولایتین مجاورتین، فعلى الوزیر الفصل في 

 ).یتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد 09- 84 أنظر قانون رقم(المقترح من الولاة المعنیین النزاع

یعد الحضر في عدة نسخ بحیث یمكن الإحتفاظ بنسختین بالمصلحة و تسلیم نسخة لكل 

  .)149()الولایة، البلدیة الممسوحة، البلدیات المجاورة( مصلحة معنیة

للبلدیة، یقوم الأعوان المكلفین بعملیة المسح العقاري بعد الإنتهاء من عملیة تعیین الحدود و 

تجدد حدودها غیر معروفة و غالبًا ما تكون  .و ذلك قصد توثیقها المُسماةالأماكن  بتعیین و تحدید

ینبغي هنا بكیفیة تطابق مع حدود الملكیة، و و  ات السكان الذین لهم معرفة جیدة بالأمكنةبإدلاء

و كذا  1/50.000أو إلى  1/25.000للبلدیات المعدة على سلم الإستعانة بخرائط التحدید 

   .المخططات القدیمة المشیخیة

من جهة أخرى، ینصح بحذف بعض الأماكن و ، یجب أن یكون المكان المسمى داخل قسم

)150( المسماة، في المناطق التي تتواجد فیها بكثرة مما یعیق فهم المخطط
.  
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  الــفـــــرع الـثــــانــي

  عــمــلــیـــة الــتــحــقــیـــق الــعــقـــــاري 

  

، و یتم خلالها و بعد ذلك تأتي أهم خطوة في هذه الأعمال و المتمثلة في التحقیق العقاري       

، و یتم التحقیق العقاري بالموازاة مع معاینة حق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى المتعلقة بها

تتم بواسطة عونین محققین واحد من الحافظة العقاریة و الآخر من إدارة  ،تثبیت الحدودعملیة 

عون من البلدیة ممثلا لهذه الجماعة فیما یخص الأملاك  رإظافة إلى حضو ، أملاك الدولة

   .)151(العقاریة البلدیة، هؤلاء الأعوان یؤدون مهامهم تحت قیادة رئیس فرقة المسح

التحقیق  بعملیاتالمتعلق  147 - 08 رقم التنفیذيالمرسوم من  10لقد عرفت المادة 

في البحث التحقیق العقاري یتمثل  " :التحقیق العقاري بنصها العقاري و تسلیم سندات الملكیة،

ق الضروریة لتحدید حق الملكیة العقاریة عن كل عناصر المعلومات أو التصریحات أو الوثائ

الحفظ العقاري و مسح الأراضي وجمعها و دراستها في عین المكان، على مستوى مصالح 

  ")152(.و عند الحاجة، لدى أي مصالح أخرى أملاك الدولة و الضرائب،و 

بصفة إلزامیة یجریه المحقق موازاة مع العمل التقني للمسح  التحقیق العقاري قد یتم 

و هو أهم إجراء في عملیة مسح  ،و یسمى بالتحقیق المیداني) وضع الحدود ( العقاري 

 ىاریا أو كما ویسمعلى نتائجه یتم تأسیس السجل العقاري، و قد یكون إختی ذ بناءً إ ،الأراضي

على طلب من الحائز لكل عقار لم یخضع لعملیة المسح  بالمسح بناءً على الطلب، و ذلك بناءً 

بهدف تسلیم سند  1961بعد و بدون سند، أو حرر بشأنه سند ملكیة قبل الفاتح من مارس سنة 

  .الملكیة من أجل تطهیر الوضعیة العقاریة للأملاك غیر الممسوحة

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم ، 2-3-1أنظر الفقرة  -  151

 .السابق

، یتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات 2008ماي  19مؤرخ في  ،147 -08رقم تنفیذي  مرسوم -  152

 .2008ماي   25، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.جالملكیة، 
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یهدف هذا القانون إلى : " تعلق بالتحقیق العقاريی 02- 07 رقم من القانون 1حیث تنص المادة 

  ."تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

یطبق إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة على كل عقار : " من نفس القانون 2كما تُضیف المادة 

مؤرخ  74 - 75لم یخضع لعملیات مسح الأراضي العام المنصوص علیها في الأمر رقم 

  .والمذكور أعلاه، مهما كانت طبیعته القانونیة 1975نوفمبر  12في

یشمل هذا الإجراء العقارات التي لا یحوز أصحابها سندات ملكیة أو التي حررت   

و التي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة  1961بشأنها سندات ملكیة قبل أول مارس سنة 

  .")153(الحالیة

العقارات التى : المواد السالفة الذكر نلاحظ أن معاینة العقارات تشملستقرائنا لنص إمن   

أو التي أُعدت بشأنها ) العقارات الغیر خاضعة لعملیة المسح (لم تكن موضوع سندات ملكیة 

والتي فقدت حداثتها بمعنى أنها لم تعد تعكس الوضعیة  1961سندات ملكیة قبل الفاتح مارس 

  .العقاریة الحالیة

الإلزامي و التحقیق و تجدر الإشارة إلى أنه یمكن التمییز بین التحقیق العقاري          

 ،المتعلق بالتحقیق العقاري 02-07من القانون  2هذا ما نصت علیه المادة الإختیاري، و 

فالتحقیق العقاري الإلزامي یعتبر من أهم إجراءات عملیة المسح العقاري فهو إجراء إجباري یتم 

عملیة المسح، یقصد به خروج الفرق التقنیة إلى أقسام البلدیة لإجراء التحقیقات موازاة مع 

المیدانیة، حیث تقسم مهام التحقیق على الأعوان المشرفین على المسح للحصول في الأخیر على 

، و بالتالي كل العقارات ها تحدیدًا دقیقا نافیًا للجهالةضبط دقیق للحقوق العینیة و تحدید أصحاب

، و بذلك نت وثائق المسح أكثر نزاهة و دقةیة بعملیة التحقیق بصرامة واهتمام كلما كامعنِ 

فالتحقیق الإلزامي ینطوي على تعیین أصحاب الحقوق، كما یجب أن یمتد إلى تحدید حقوق 

  .)154(الملكیة

                                                        

لعقاریة وتسلیم ایتعلق بتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة  ،2007فبرایر  27مؤرخ في  ،02-07قم قانون ر  - 153

 .2007فبرایر  28، صادر في 15، عدد .ج.ج.ر.ري، جعقا سندات الملكیة عن طریق تحقیق

 .71، المرجع السابق، ص حاجي نعیمة - 154 
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أو ، فهو إجراء یكون بطلب فردي )المسح بناءً ا على الطلب(تیاري أما التحقیق الإخ          

 147- 08 رقم من المرسوم التنفیذي 6إلى  3بطلب جماعي و هذا ما نصت علیه المواد من 

تسلیم سندات الملكیة، ینصب فقط على العقارات المملوكة ملكیة تعلق بتعلیقات التحقیق العقاري و ی

هو إجراء تقوده مدیریة ، و 1961ند محرر قبل الفاتح مارس خاصة التي لیس لها سند أو لها س

  .)155(حفظ العقاري بحیث یتم تحت مراقبة مدیر الحفظ العقاري الولائي مباشرة تحت مسؤولیتهال

 02 – 07أما فیما یخص شروط العقار موضوع التحقیق نصت المادة الثالثة من قانون 

ها الأراضي على أنه لا تطبق أحكام قانون التحقیق العقاري على الأملاك العقاریة الوطنیة، بما فی

  .)156(الأملاك الوقفیةسابقًا عرش و  المسماة

كما ذكرناه ط بإعداد المسح العام للأراضي التي ترتب میدانیةوقد أسندت عملیة التحقیقات ال 

، وحق سندة إلیهم بمعاینة أصحاب الحقوقمهمة التحقیق المإلى أعوان مُحقِقُون یباشرون  ،أعلاه

  :یلي الحقوق العینیة المتعلقة بها وهذا حسب ماالملكیة و 

  

 : مـعـاینـة حــق الـمـلـكیة -       

   ، أین تتولى الفرقة التقنیة معاینة الملكیة ى مختلف العقارات المعنیة بالمسحیتم التنقل إل       

الإستدلال بتصریحات الملاك السندات التي یحوزها المالكین و  الحقوق العینیة الأخرى من خلالو 

  .یثبت واقعة الحیازة المجاورین حالة غیاب السند الذي

 : مـعـایـنـة الـمـلـكـیـة بـسـنـد -

، إلا بعد إیداع وثائق المسح د الحقوق العینیة الأخرى و شهرهایتم تعیین الملكیة و تحدی       

لدى المحافظة العقاریة، إذ یقوم المحافظ العقاري بترقیم العقارات الممسوحة في السجل ترقیم 

ائق مسح الأراضي، مما یخول للمالك الحصول على الدفتر العقاري، نهائي بمجرد استلامه وث

                                                        

     یتعلق بعملیات التحقیق العقاري  ،147-08من المرسوم التنفیذي رقم  06ي إل 03راجع في ذلك المواد من  - 155

 .یم سندات الملكیة، المرجع السابقتسلو 

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  - 156

   .المرجع السابق ،عقاري
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أو أي وثیقة مقبولة قانونا لضمان  حالة یشترط وجود عقود، أو سنداتولكن في مثل هذه ال

الملكیة، تقوم مصلحة المسح أثناء عملیة التحقیق العقاري بضرورة فحص السند المقدم من المالك 

أي تصرف لاحق على حق  وجود التحقیق من عدمینیة الأخرى و لته حول الحقوق العبدقة، وحا

  .)157(الملكیة، وكل ذلك بمراجعة أرشیف المحافظة العقاریة

لكن قد لا على الشروط المطلوبة قانونا، و قـد یتـوفر السند المعاین من قبل لجنة التحقیق 

موجود مما یستوجب یتضمن على معلومات دقیقة تخص العقار فیستبعد السند المقدم، كأنه غیر 

أحقیة الملكیة في حالة عدم الإعتراضات، أما قق من عناصر الحیازة القانونیة و على المعاین التح

في حالة الزیادة أو النقصان في المساحة یتم إجراء تحقیق تكمیلي لهذا الغرض، حالة تطابق لما 

أحقیة المالك في حالة عدم  هو موجود في المیدان بالإستناد على سندات الملاك المجاورین، تثبت

  .)158(المطابقة صرف الأطراف إلى لجنة المسح و محاولة البث فیه

  : مـعـایـنـة حـق الـمـلـكـیـة بـدون سـنـد -      

ذلك عن والتدقیق من توفر شروطها، و  لبحث عن واقعة الحیازةترتكز هذه المعاینة حول ا       

جل ذلك بما ، فیقدم المدعي كافة الإثباتات من أبالحیازةناصر الضروریة المتعلقة طریق جمع الع

شهادة الملاك المجاورین و السماع إلیهم، مع إرفاق المدعي بوثائق الحالة فیها شهادة الشهود، و 

یتم البحث من جهة أخرى ل على ذلك كالشهادات الجبائیة، و المدنیة و مختلف الوثائق التي تد

حق مشهر یخص القطع الممسوحة یحول دون حیازة  وجود رشیف المحافظة العقاریة حولفي أ

  . صحیحة

  

                                                        

 .38 صرادوني رفیقة، المرجع السابق، ص -  157
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خر خطوة في هذه الأعمال تتمثل في تجسید الحدود النهائیة و حساب المساحات لیتم آ و 

تكمن أهمیة هذه البطاقة و )T10()159 -البطاقة العقاریة (الملاكعقار و في الأخیر إعداد البطاقة بال

 .)160(تشمل المعلومات الخاصة العقاریة في أنها

  لـــــثالـــثــــا المطلب

  إیــــــداع وثـــائـــــق مــســـــح الأراضــــــــي

  

نتهاء من عملیة مسح الأراضي تقوم المصلحة المكلفة بهذه العملیة بإیداع بمجرد الإ 

المحافظة العقاریة، و ذلك من من المیدان لدى  الوثائق التي تحتوي على جمیع البیانات المستقاة

أجل تحدید حقوق الملكیة و الحقوق العینیة الأخرى و شهرها في السجل العقاري، و یتم الإیداع 

عند الإنتهاء من عملیات مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدیة المعنیة، و یثبت هذا 

فیه بتعیین تاریخ الإیداع، كما  ، یصرحالإیداع عن طریق محضر تسلیم یحرره المحافظ العقاري

ن هذا المحضر محل إشهار كو سم البلدیة و الأماكن المذكورة التى تم مسحها، ویإیحدد أقسام و 

أیام ابتداء من تاریخ إیداع وثائق مسح الأراضي و لمدة أربعة أشهر  08واسع في أجل أقصاه 

بكل وسیلة أو دعامة مناسبة، حیث ینشر هذا المحضر عن طریق إعلان في الجریدة الیومیة 

لمجلس الشعبي البلدي ، وكذا في شكل إعلانات یتم إلصاقها في مقر المحافظة العقاریة و االوطنیة

ذوي إعلام المالكین و  إلىو في الأماكن السكنیة التي توجد فیها العقارات، و هذه الإجراءات تهدف 

یتسلموا من  أن الحقوق العینیة العقاریة الأخرى حول عملیة تأسیس السجل العقاري، و تمكینهم من

الممسوحة، و یترتب على إیداع  طرف المحافظ العقاري لكل وثیقة تشهد بحقوقهم على العقارات 

وثائق المسح و شهر محضر التسلیم، تسلیم المالكین و ذوي الحقوق العینیة العقاریة الأخرى كل 

حتى یمكن لهم تسلیم  وثیقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري، و لكن

                                                        

  .19أنظر ملحق رقم  - 159

متعلقة بسیر عملیات مسح ، 16من التعلیمة رقم   1-2-2و  6- 3- 1للتوضیح أكثر راجع في ذلك الفقرة  - 160

 .الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق
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ى المحافظة العقاریة جدولا وصفیا ، فإنه ینبغي على كل مالك أو حائز أن یودع لدتلك الوثائق

للعقار تسلمه له الإدارة، و یحرر هذا الجدول على نسختین طیلة شهرین من یوم إیداع وثائق 

هم، ویعده المسح، و یحرره الموثقون إذا كانت الملكیات مكتسبة بموجب عقود معدة من طرف

و تؤشر هذه الجداول من طرف ، كانت الملكیات محل أحكام قضائیة ، إذامحررو العقود الإداریة

ر مكتب المحافظة العقاریة لإیداعها مصحوبین بالوثائق و السندات  إلى، ثم یتقدم المعنیون المُّحَرِّ

وصف العقارات التي یحوزها على  ،لكیة، ویبین في هذا الجدولو العقود التي تبین أصل الم

، مع ذكر موقعها ح الأراضيي كانت موضوع عملیات مسمستوى القسم أو كل من الأقسام الت

  .حتواها و أرقام مخطط مسح الأراضيمو 

  

  الــفـــــرع الأول 

  ـــــاري ــــــم الــعــقـــــــرقــیــالـتـ

  

بعد إنتهاء لجان مسح الأراضي من إتمام عملیة المسح على مستوى إقلیم كل بلدیة، تودع 

وثائق مسح الأراضي لدى المحافظة العقاریة لقاء محضر یحرره المحافظ العقاري، یكون محل 

إشهار واسع لمدة أربعة أشهر قصد تمكین المالكین و ذوي الحقوق العینیة العقاریة بتقدیم أدلة تفید 

 . قوقهم على العقارات موضوع المسحح

لاث حالات في عملیة ترقیم ث تأسیس السجل العقاري،یتضمن  63-76رقم المرسوم  ینص

  :یلي الأراضي الممسوحة في السجل العقاري و هي كما

  

  التــرقیــم النهـــــائــي : لاّ أو   

في حالة ما إذا كان السند القانوني ثابت لا یترك أي مجال للشك في ملكیة العقار   

  .هذا الأخیر یكون محل ترقیم نهائيالمحقق فیه، فإن 
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دفتر عقاري للملاك المعترف بهم سواء كان هؤلاء الملاك  ثم یسلم عند الترقیم النهائي 

، أو المؤسسات العمومیة ، البلدیةیةالدولة، الولا(أو أشخاص معنویة عمومیة  أشخاص طبیعیة

  .)الأخرى

و في حالة الشیاع، یعد دفتر واحد یحتفظ به في المحافظة العقاریة، أو یتفق الملاك في  

  .اظ بهالشیاع فیما بینهم لتعیین وكیل عنهم قصد سحبه من المحافظة العقاریة و الإحتف

، في السجل العقاري بمناسبة هذا الترقیم، إجباریا كما ینقل المحافظ العقاري عند الإقتضاء 

التي لم تنقضي مدة وق التخصیص الغیر المشطب علیها و قیود الإمتیازات، الرهون وحق

  .صلاحیتها

یعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكوها سندات كالأحكام القضائیة المثبتة  

التي تبین بدقة بیانات ونا كالعقود غیر المتنازع فیها و مقبولة قانلحقوق الملكیة العقاریة أو عقود 

  .)161(العقار

  الترقیم المؤقت: اــــیـانــــث

  :یكون الترقیم مؤقتا في حالتین

  الترقیم المؤقت لمدة أربعة أشهر - 1

أشهر بالنسبة للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین سندات  04یعتبر الترقیم مؤقتا لمدة  

مسح الأراضي حیازة هادئة  ملكیة قانونیة و الذین یمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق

، أي عندما تشیر المعلومات المبنیة في وثائق المسح إلى وجود حیازة  ذات مدة تسمح مستمرة

  .ترقیم العقار المعني لمدة أربعة أشهر معقار عن طریق التقادم المكسب، یتبتملك ال

هذا و حتى یتسنى للأشخاص الذین لهم مصلحة و لم یحضروا لعملیة مسح الأراضي 

 المعدل  1976 مارس 25 المؤرخ في 63- 76المطالبة بهذه الحقوق فإنه طبقا لأحكام المرسوم 

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم  2- 2- 2أنظر الفقرة  -  161

 .السابق
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إبتداءًا من تاریخ  النهائي بعد مرور مدة أربعة أشهرو المتمم، بات من الضروري القیام بالترقیم 

   .)162(المسح في المحافظة العقاریة ثائقإیداع و 

  الترقیم المؤقت لمدة سنتین - 2

قد تــــطرح أثناء عملیة المسح وتحدیدا أثناء مباشرة عملـــیات التـــرقیم المؤقت لــــلعقارات 

الممسوحة عدم وجود بیانات كافیة ومرجعیة تحقق في الملكیة العقاریة أي عدم وجود سندات سواء 

 لكن ،عرفیة وصاحب الحق الظاهر یتمسك بالحیازة الطویلة المـــوروثة أبا عن جدكانت رسمیة أو 

  .لا تبررها أي مستندات شرعیة أو تقنیة لدى المصالح المخـــتصة بمسح الأراضي الحیازة هذه

إذن عند غیاب سند كافي و عندما لا تكون عناصر التحقیق كافیة لتحدید الطبیعة القانونیة 

العقاري یتم ترقیم العقار مؤقتًا لمدة سنتین تبدأ من تاریخ تسلیم وثائق  من طرف المحافظ

  .)163(المسح

بعد هذه المدة یصبح الترقیم نهائي إلاّ إذّا ظهرت، خلال هذه المدة وقائع قانونیة جدیدة  

  .تزیح الشك على طبیعة العقار و مِلكیته

  .)164(ائل النشركما یعلن هذا الإجراء المتعلق بالترقیم المؤقت بجمیع وس

لا یحوزها أحد ولم ویطبق الترقیم لمدة سنتین لفائدة الدولة بالنــسبة للعقارات الــشاغرة التي 

، ففي حالة عدم مطالبة ملكیة العقار الممسوح، یتم الترقیم المؤقت لفائدة الدولة یعرف لها مالك

المؤرخ  10-14 من القانون رقم 67 لكن المادة، )165(لمدة سنتین تنتهي بالترقیم النهائي لفائدتها

عدّلت هذا الإجراء حیث یرقم ، )166( 2015 المتضمن قانون المالیة لسنة، 2014 دیسمبر 30 في

                                                        

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم ، 3- 2- 2فقرة ال أنظر - 162 

 .السابق

  .38و  34أنظر ملحق رقم  -  163

متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع  ،16من التعلیمة رقم  4- 2- 2أنظر الفقرة  -  164

 .السابق

 .المرجع نفسه، 5-2-2أنظر الفقرة  -  165

، 78، عدد .ج.ج.ر.، ج2015تضمن قانون المالیة لسنة ی، 2014دیسمبر  30مؤرخ في  ،10- 14قانون رقم  -  166

 .2015دیسمبر  31صادر في 
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كل عقار لم یطالب به صاحبه خلال عملیة مسح الأراضي ترقیمًا نهائیا بإسم الدولة، حیث 

 12المؤرخ في  74-75 تدرج ضمن القسم الرابع من الباب الثاني من الأمر رقم :"تنص

 23و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، مادة  1975نوفمبر

  :مكرر، تحرر كما یأتي

یُرقم كل عقار لم یُطَالَب به خلال عملیات مسح الأراضي، ترقیمًا " :مكرر 23مادة ال

  .نهائیًا بإسم الدّولة

المحافظ العقاري یكون مؤهلا في في حالة إحتجاج مبرر بسند ملكیة قانوني، فإن  

إبتداءًا من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة،  سنة )15(غضون خمسة عشر

للقیام في غیاب أي نزاع و بعد تحقیق تقوم به مصالح أملاك الدولة و التدقیق المعتاد و بناءًا 

للحفظ العقاري و المحافظة على رأي لجنة تتكون من ممثلین عن مصالح المدیریة بالولایة 

العقاریة و أملاك الدولة و مسح الأراضي و الفلاحة و الشؤون الدینیة و الأوقاف و البلدیة، 

  ".)167(بترقیم الملك المطالب به بإسم مالكِه

خلال الترقیم المؤقت، لا یمكن أن یُمنح الدفتر العقاري للمعنیِین كونه یعد سند ملكیة لا  

  .الذي إعترف بِأَحَقِیَتِهِ في الملكیةیُسلم إلاّ للشخص 

یة ملكیة الشخص غیر أن وقائع قانونیة قد تظهر أثناء مدّة الترقیم لا تدع شك في أحق 

في هذه الحالة، فإن المحافظ العقاري مُلزم دون الإِنتظار، بتنفیذ الترقیم النهائي  ،المعني في العقار

  .الك المُعترف بهللعقار المعني و تسلیم الدّفتر العقاري للم

هذا و تجدر الإشارة إلى أن شهادة الترقیم خلال مدة صلاحیتها تخول لصاحبها جمیع  

ف وعلیه یجوز للمعني الحصول على قرض بنكي في إطار ر حقوق الملكیة ما عدا حق التص

الملف ، كما یمكنه تقدیم )رهن قانوني أو إمتیاز(مین عیني البناء أو الإستثمار و یقید العقار بتأ

  .)168(للحصول على رخصة

                                                        

 .، المرجع السابق2015تضمن قانون المالیة لسنة ی، 10-14قانون رقم  -167

 .المرجع السابقمتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري،  ،16من التعلیمة رقم  6-2-2أنظر الفقرة  -168
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  إنـشـــاء الـبــطـــاقـــات الــعـقـــاریــــة :الفرع الثاني 

بعد إتمام إعداد عملیات مسح الأراضي العام على مستوى إقلیم كل بلدیة، و إیداع المسح  

و الوثائق و العقود التي تكون محلا للشهر، تحدث بطاقة عقاریة بالنسبة لكل قطعة أرضیة 

دة في الخریطة المساحیة، و تمثل الناطق الطبیعي و الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، موجو 

، یجب إیداع جدولا محررا على نسختین مرفق العقاریة وكل تأسیس لبطاقة عقاریة لدى المحافظة

حیث  بجمیع السندات و العقود المثبتة لملكیة العقارات أو الحقوق العینیة الأخرى المقدمة للإشهار

تحتوي كل بطاقة عقاریة على مجموعة من المعلومات تبین الحالة القانونیة و المادیة للعقار، 

       فیر الحمایة و الإئتمان العقاري وتعمل هذه البطاقة على تشجیع المتعاملین في العقار و تو 

  : و تتضمن البطاقات العقاریة ما یلي

    .طط مسح الأراضيبالإستناد الى مخ وصف العقارات العینیة -

 . هویة و أهلیة أصحاب الحقوق -

  .لأعباء المثقلة بها هذه العقاراتا -

و للإشارة فإن للبطاقات العقاریة نوعین فهناك بطاقة عقاریة عینیة و هي البطاقات التي 

تعد بعد إتمام عملیة مسح الأراضي في حین النوع الثاني یمثل مجموعة البطاقات العقاریة 

قوق العینیة التي لم یتم هي ذات طبیعة مؤقتة لأنها أعدت خصیصا للعقارات و الحالشخصیة و 

)169(، ویمكن تقسیم كل من هذین النوعین إلى أقسام حسب طبیعة المنطقةدعمسحها ب
:  

البطاقات العامة للعقار، بطاقات : تشمل هذه البطاقاتو : حضریة بطاقات عقارات -

 .الملكیات المشتركة

و هي بطاقة تشمل العقارات في شكل أراضي بیضاء و لیست : الأراضيبطاقات قطع  -

لقد تشكل هذه و  مبنیة، وتنشىء كل بطاقة وحدة عقاریة، و التي تتشكل من مجموعة قطع متجاورة،

 .)170(ملكیة واحدة أو ملكیة على الشیوعالقطع إما 

                                                        

 .108، ص خلفوني مجید، المرجع السابق -  169

قانون إداري، كلیة : ، التخصصفي القانون ماسـترالمنازعات الدفتر العقاري، مذكـرة لنیـل شهـادة  ،حمیداتو خدیجة -  170

 .38 - 37ص   ،2013لوم السیاسیة، جامعة ورقلة، العو  الحقوق 
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 :قسمینت بترتیب أبجدي و تتكون من و تمسك البطاقات العقاریة في كل الحالا 

لحق سواء كان و یشمل على كافة البیانات الخاصة بهویة صاحب ا: القسم العلوي -

 .شخص طبیعي أو معنوي

و یخصص هذا القسم و الذي هو في شكل جدول یكتب فیه جمیع : القسم السفلي     - 

  .)171(العناصر المتعلقة بتعیین العقار الموجود على البطاقة

 74-75 قممن الأمر ر  15مجموعة البطاقات العقاریة طبقا للمادة یلزم المشرع، مسك  و        

، إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، یتضمن 1975مارس  25مؤرخ في 

عدلة المتعلقة بالملكیة في جمیع العقود الرسمیة المنشئة أو الناقلة أو الم ،)172(المعدل و المتمم

و المثبتة لتعدیلات التي تخص  قبل مصلحة مسح الأراضيالمعدة من ، و المحاضر العقاریة

، كل التعدیلات للوضعیة القانونیة البطاقات العقاریة، و بصفة عامة العقارات المسجلة في مجموعة

 .سجل في مجموعة البطاقات العقاریةلعقار محدد و م

محرر الرسمي و یقصد المشرع بالتسجیل في مجموعة البطاقات العقاریة، إجراء شهر ال     

بالمحافظة العقاریة حتى یكسب الشخص الحق العیني العقاري، لأن الشهر العقاري مصدر الحق 

 .)173(العیني

  

  

  

  

  

  

                                                        

 .38ص المرجع السابق، ، حمیداتو خدیجة  -171

 .المرجع السابق ،معدّل و متمّم ،  یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري،74 - 75أمر رقــم  -  172

 . 108، المرجع السابق، ص خلفوني مجید -  173
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  ــيــلــمـبـحــــث الـثــانـا

  اريــــــــــقـعـالح ــــــر لـعـمــلـیــــة الـمـســــــــــاري كــأثــــر الـعــقـــــالــدفــتــ

 

، وارتبط هذا المفهوم 1891الدفتر العقاري الى القانون الألماني المؤرخ في ترجع جذور    

بنظام الشهر العیني الذي یعتمد أساسا على عملیة مسح الأراضي العام، ومع اكتساء هذا النظام 

معظم دول العالم أخذت به تباعا و اقتناعا، فقد تبنى المشرع الجزائري هذا النظام بمقتضى الأمر 

 ،، المعدل و المتممیتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، 74- 75رقم 

  المتعلقین تباعا بإعداد مسح الأراضي العام   63-76و  62- 76 التنفیذیین المنفذ بالمرسومین

  .بتأسیس السجل العقاريو 

یسلم إلى  فعلیا لنظام الشهر العیني، وهو سند إداري افالدفتر العقاري یمثل و بحق تجسید

من عملیة المسح العام للأراضي و تأسیس السجل  الانتهاءأصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد 

  .1977ماي 27العقاري، و هو محدد بنموذج خاص وفق القرار الصادر عن وزیر المالیة بتاریخ 

ئري و یعبر و بصدق عن الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، و قد استعمل المشرع الجزا

  المؤرخ في   32-73من المرسوم رقم  32لأول مرة مصطلح الدفتر العقاري بمقتضى المادة 

 08المؤرخ في  73-71متعلق بإثبات الملكیة الخاصة المنفذ لأحكام الأمر رقم  1973جانفي05

  .)174( المتضمن قانون الثورة الزراعیة 1971نوفمبر

یسمح الدفتر العقاري بضمان حق الملكیة المطلقة على العقار في مواجهة الغیر، و یضفي 

      علیها طابع حمایة، بواسطته تكون الحقوق العینیة العقاریة في منأى عن مخاطر الغموض 

تضارب الحقوق بین الأشخاص، و ذلك من خلال البیانات التي یتضمنها هذا السند، و علیه و 

و الأهداف التي أسس من أجلها،  تعریف بسیط لهذه الوثیقة و ما تتضمنه من بیانات یمكن تقدیم

 : المنازعات التي تعترضه ضمن المطلبین الموالیینو 

                                                        

 86- 73 متمّم بالمرسوم رقم ،، یتعلق بإثبات الملكیة الخاصة1973جانفي 05مؤرخ في  ،32-73 مرسوم رقم - 174

 .1973 جویلیة 24 صادر في 59 ، عدد.ج.ج.ر.ج، 1973 جویلیة 17 مؤرخ في



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

84 

 

  الــمـــطلــــب الأول 

  ـاري ـــــــر الــعــقـــــــالـــدفـــتـب الــمــقـصــــود

 

الحالة المدنیة الصحیحة للملكیة العقاریة الممسوحة، ینتج بإتباع )175(یمثل الدفتر العقاري   

إجراءات قانونیة صحیحة لتأمین معرفة دقیقة للعقارات، و بذلك یسلمه المحافظ العقاري للمالك 

، في )لفرع الأولا(الذي ثبت حقه بعد تسدیده لرسوم خاصة محددة قانونا، و سندرج تعریفه في 

  . )الفرع الثالث(و نبرز أهدافه في  ،)ثاني الفرع ال (في یتضمنها  حین نذكر البیانات التي

  

  ـــرع الأولـــــالـــفـ

 ـاريـــــر الــعــقــــــــف الـــدفـتــــــــتــعـــریـ

دفعنا للجوء  لم یرد في التشریع الجزائري تعریف واضحا و صریحا للدفتر العقاري، وهو ما

  .الفقه الذي تباین في تعریفاته، و التي كان لها نفس المضمون إلى

، تعمل على التي بمثابة شهادة میلاد العقار تلك الوثیقة " :فهناك من یعرفه على أنه

  ".)176(تثبیت ملكیة شخص على عقار أو حقوق عینیة عقاریة لتكون حجة في مواجهة الغیر

تقید فیه جمیع الحقوق العقاریة و ما یرد سند قانوني "  :بأنه عرفه و البعض الأخر

 .)177("علیها من أعباء

حقوق العینیة العقاریة الأخرى، سند للملكیة العقاریة و ال" و یعرف أیضا على أنه 

  ."احبه حجیة مطلقة في مواجهة الغیریضمن لها الحمایة الكافیة و یكسب صو 

ذلك السند الإداري الذي یثبت حقوق المالك على عقاره، و المعبر عن : " و یعرف أنه

  .)178("للعقار الآنیةالوضعیة القانونیة 

                                                        

 37. أنظر ملحق رقم - 175

 .43، ص ، المرجع السابقحمدان حسین عبد اللطیف -  176

   .195المرجع السابق، ص ، جمال بوشنافة -  177

 .131بد الغني، المرجع السابق ، ص بوزیتون ع -  178
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  .)179("  سند ملكیة الشخص للحق العیني العقاري: " و أیضا

، یتضح أن الدفتر العقاري كرس من أجل وظیفتین، حمایة الملكیة من خلال هذه التعاریف 

، و هذا من خلال ما یتضمنه الدفتر العینیة العقاریة، و دعم الإئتمان العقاريقاریة و الحقوق الع

البیانات من خلال الفرع من بیانات و معالم و حدود واضحة نافیة للجهالة، و نعرض هذه 

  .الموالي

  يالــفـــــرع الـثــــانــــ

  ـــر الــعــقـــــــــاريــــدفـتـــــون الــمــضــمـــ

 

، 1976مارس  25، مؤرخ في63 - 76 التنفیذي رقم من المرسوم 45المادة  حسب نص  

جب أن ی ،)180(المعدل و المتمم ،المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

 المُتَضَمِنْ ، 1976 ماي 27 المؤرخ فيالمالیة یكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من وزیر 

  :الذي یجب أن یحتوي علىو  تحدید نموذج الدفتر العقاري

  الطابع – 1

الملكیة ، مجموعة البلدیة: أو المعرفة للعقار و الذي یتضمن مجموعة من البیانات المعنیة 

  .، سعة المسحرقم، القسم

  الجداولمجموع  - 2

الموقع، (مع ذكر النطاق الطبیعي تعین فیه مجموع الملكیة :الأولالجدول  - 1.2

  ..).المساحة

  :یتضمن الملكیة و ینقسم إلى قسمینو  :الثانيالجدول  - 2.2

                                                        

تیر في القانون، كلیة الماجس شهادة، مذكرة لنیل مجال الشهر العقاريالجزائریة في التجربة  أسمهان مزعاش، -  179

 .26، ص 2006، الحقوق، جامعة الجزائر

 .المرجع السابق و متمّم، معدّل، یتضمن تأسیس السجل العقاري ،63 - 76تنفیذي رقم  مرسوم -  180
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یتعلق بالإجراءات الأولیة لشهر الحقوق و كذا التصرفات العقاریة اللاحقة : قسم أیمن  -  أ

  .على العقار

  ...)الإسم ، اللقب ( هویة المالكین : قسم أیسر -ب 

  :یتضمن قسمین : الثالث الجدول - 3.2

  .تذكر فیه الإرتفاقات : قسم أیمن  -   أ

  خاص بالتغییرات و التشطیبات الخاصة بالحقوق المشهرة : قسم أیسر -ب 

  :یتضمن قسمین :  الجدول الرابع - 4.2

  .مجموع الحقوق المشهرة المتعلقة بالتجزئات :قسم أیمن  -أ 

خاص بالتغییرات و التشطیبات الخاصة بالحقوق المشهرة في القسم  :قسم أیسر -ب

  .الأیمن المجاور

  .لرهون الواردة على مجموع الملكیةتؤشر فیه كل الإمتیازات و ا :الجدول الخامس - 5.2      

  .)الرهون، الإمتیازات ( بشهر جمیع التصرفات  :قسم أیمن -أ 

  .تشطیبات التصرفات مثل شطب الرهن عند انقضائه  :قسم أیسر -ب

من خلالها یصادق المحافظ  يالتصدیق و الت تأشیرةو یخص  :الجدول السادس - 6.2

  :ري و تحت مسؤولیته على أمرین هماالعقا

  . ریخ تسلیم الدفتر العقاري لمالكههو التصدیق على تا :الأمر الأول -أ 

  للعقارات،القوام الطبیعي أو المادي  -  

  و أصحاب الحقوق العینیة الظاهرین المعترف لهم بذلك میدانیا، المالكین -  

  .طرق الإستغلال المستعملة في الأملاك الفلاحیة -  

على تطابق التأشیرتین المبینتین في الدفتر العقاري مع البطاقة العقاریة  :الأمر الثاني -ب 

 .عه ووضع ختم المحافظة وتوقیع المحافظ العقاريالموافقة له، و یتم التصدیق عن طریق توقی



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

87 

 

یجب أن یؤشر على الدفتر العقاري بكیفیة واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي لا          

و یمنع الكشط أو الأغلاط أو السهو و تصحیح عن طریق الإحالات، و یسطر خط  ، یمحى

  .)181(قیعه و وضع ختم المحافظةبالحبر بعد كل إجراء، یشهد بصحة كل تأشیرة عن طریق تو 

و یمكن للمحافظ " توافقهما " كل تأشیر ورد على البطاقة العقاریة یجب أن یمس الدفتر العقاري 

و له أن ینذر حائز  ،العقاري أن یقوم بالتصحیح التلقائي للتأشیرات الواردة في البطاقات العقاریة

  .)182(الدفتر العقاري و ذلك بقصد تصحیحه

  الــفـــــرع الــثـــــالـــث

  ـــر الــعــقـــــــــاريــــالــدفــتـ ــدافـــأهــ

 

لحة إن تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العیني كان نتیجة الدافع الذي تقتضیه المص 

، فهذا النظام یهدف إلى تكریس و الحفاظ على الملكیة العقاریة و العامة و الخاصة على حد سواء

  :زا في ذلك تحقیق الأهداف التالیةمن خلال منح الدفتر العقاري لذوي الشأن مبر  ذلك

  

  حـمـایــة الـمـلـكـیــة الـعـقـــاریـة و تـطـهـیــرهــا مـن الــعـیـــوب: لاّ أو  

ار ـة العقـي ملكیـف ـهات حقـد ذلك إثبـاریة، یعـات العقـي البطاقـم فـى رقـالك علـول المـبحص  

ر للحقوق العینیة العقاریة، و المقصود بذلك تطهیر العقار الذي تم تسجیله من جمیع ـر مطهـه أثـول

وب ـة عیـل من أیـومن ثم یعني خلو العقار المسج ،ان سبب تسجیلهاـا كـل أیـوق التي لم تسجـالحق

  .)183(قد تلحق بها 

  

                                                        

 ، صادر في 20 عدد. ج.ج.ر.، جالعقاريتضمن تحدید نموذج الدفتر ی، 1976 ماي 27 المؤرخ في أنظر القرار - 181

 .1977 مارس 9

، قسم 06ات للبحوث و الدراسات، عدد ، مجلة الواح"ري كسند لإثبات الملكیة العقاریةالدفتر العقا"، أحمد ضیف -  182

 .228، ص 2009تیارت، الجزائر، الحقوق جامعة 

 .8حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -  183
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  الـحــد مـــن فــوضــى الــعــقـــار: ثـــانــیـــا

علیه قانونا أن الدفتر العقاري یسلم في نظام الشهر العیني، هذا الأخیر الذي من المتفق 

تبنته الجزائر من أجل التخفیف من عیوب الشهر الشخصي، وما نتج عن هذا النظام من تضارب 

، حیث یقوم نظام الشهر الشخصي إغتصاب الحقوق العینیة العقاریة المصالح بین الأشخاص و

سماء الأشخاص الذین تداولوا على ملكیة العقار محل التصرف، و تشهر على تحدید الملكیة بأ

، مما یثیر خلافات و إشكالات في ...)عن فلان، عن فلان ( الملكیة العقاریة بأسماء الأشخاص 

و ثبت عملیا و میدانیا في ظل هذا النظام أن الملكیة العقاریة  ،تحدید المالك الحقیقي للعقار

لواحد له أكثر من مالك، مما یؤدي إلى نشوء النزاعات العقاریة أمام الجهات الواحدة أو العقار ا

القضائیة المختصة، إضافة إلى طول عمر هذه النزاعات، لذلك تبنت العدید من الدول و من بینها 

الجزائر نظام الشهر العیني، لتطهیر الملكیة العقاریة من عیوب الشهر الشخصي، هذا من جهة، 

نجد أن الدفتر العقاري یسلم بعد القیام بعملیة المسح، هذا الإجراء الذي یعمل ومن جهة أخرى 

على تقسیم الأراضي و الأملاك إلى قطاعات حضاریة، ریفیة و صناعیة، حیث یحد من تداخل 

المناطق الصناعیة بالمناطق العمرانیة، وبالتالي یقلل من فوضي العقار، كذلك یسلم الدفتر العقاري 

خاص مطابق ضمن مجموعة البطاقات العقاریة التي تكون محل نقل في السجل بموجب رقم 

  .   العقاري

  

    حـجـیــة الــمــلـكـیــة الـعــقــاریــة: ثـالـثـا 

إن الحصول على الدفتر العقاري یمكن صاحب الملكیة من الإحتجاج به في مواجهة  

  :فیما یليبعة مبادئ و تتمثل ر الغیر، و هذا یتوقف عند أ

  :المنشئ و المقرر للدفتر العقاري مبدأ الأثر - 1

لدفتر لا تكون حجة على الأطراف یهدف هذا المبدأ إلى أن الحقوق المسجلة في هذا ا 

الغیر إلا بتسجیلها، و أن وجود هذه الحقوق یستمد من هذا الدفتر، لذلك یعتبر الدفتر العقاري و 
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، نت الحیازة سند ملكیة في المنقولأنه إذا كا: " البعضمصدر للحق العیني العقاري، و بهذا یرى 

  ". فإن الدفتر العقاري هو سند ملكیة في العقار 

و القول بأن التصرف القانوني هو مصدرا للحق، مثل المیراث بعد نقل الحقوق من 

 الموروث إلى الورثة و تسجیلها بالسجل العیني، و یعتبر ذلك التسجیل في حد ذاته مصدرا للحق

العیني، لأن التسجیل یكون مطهرا له من كافة العیوب، و أنه لا قیمة للعیوب التي تطال 

  .التصرفات القانونیة بعد ذلك

و ما یمكن قوله حول هذا الرأي، أنه یؤدي إلى رفع كافة الأثار القانونیة عن التصرفات 

تلك التصرفات  غیر المسجلة و من ثم تصبح و كأنها لم تكن، إلا أن ذلك غیر صحیح، لأن

إن نص المشرع على ركن  القانونیة ما دامت صحیحة، حتما ترتب كافة أثارها القانونیة حتى و

  .)184(التسجیل للإعتداد بها

محافظات الینعقد التصرف العقاري خارج مصالح " :ومن هنا ذهب بعضهم إلى القول 

یجب لنشوئه أن یقید الحق في العقاریة، و یرتب كافة أثاره فیما عدا نشوء الحق العیني الذي 

   ."السجل العیني

، وحمایة الأشخاص من د یكرس استقرار المعاملات من جهةو لهذا یعد الدفتر العقاري سن 

، لذلك یعتبر القانون أن التصرفات في فعال الغش و التدلیس من جهة أخرىالعبث و التقلیل من أ

  .لة و لیس لها أثر قانونيالأموال العقاریة خارج إدارات الحفظ العقاري باط

  

  مبدأ عدم الإحتجاج بحقوق غیر مقیدة في الدفتر العقاري - 2

اري وحدها فقط یمكن ، أن الحقوق المسجلة في الدفتر العقو المقصود بهذا المبدأ   

، و لا یمكن للغیر الإحتجاج بأن هناك قیود أو بین المتعاقدین أو إتجاه الغیر ، سواءالإحتجاج بها

، ما لم تكن مسجلة في هذا الدفتر أو في البطاقة العقاریة أو حجوزات مترتبة عن هذا الحقون ره

  .الخاصة به

                                                        

 .9حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -  184
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  :مبدأ إفتراض مشروعیة القید في الدفتر العقاري - 3

و یعني هذا المبدأ، أن كل ما یتم تسجیله هو عنوان الحقیقة بالنسبة للغیر أو ما بین  

جل له حق في الدفتر العقاري یعتبر الشخص الحقیقي المتعاقدین، و من ثم فإن كل من یس

لصاحب ذلك الحق، و لا یمكن الطعن فیه إلا بما استثناه القانون، كالتزویر مثلا، لذلك یجب على 

المحافظ العقاري القیام بعملیة التحقیق في كل الوثائق المقدمة من طرف المعنیین و مراجعتها 

ي كل أسباب الطعن و ضمان قجیل أو القید، و ذلك بتلامراجعة دقیقة قبل إجراء عملیة التس

الحقوق من التدلیس و الغش، لأن نظام الشهر العیني یقوم على مبدأ الشرعیة، و لهذا تنص 

بعض التشریعات على عدم الإعتراض لإلغاء الدفتر، و إنما یثار النزاع أمام الجهات القضائیة 

 .یقا لمبدأ استقرار المعاملاتالمختصة على أساس المطالبة بالتعویض، تطب

  

  لحقوق المسجلة في الدفتر العقاريمبدأ عدم سریان التقادم على ا - 4

یقضي هذا المبدأ بأن الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري و البطاقة العقاریة الخاصة به،  

 فيدم، بمعنى لا جدوى من الحیازة لا یمكن لأي شخص وضع یده على العقار لیكتسبه بالتقا

 مسح، و سلمت لأصحاب الحقوق دفاترالأراضي و العقارات بصفة عامة إذا ما تمت بها عملیة ال

 تر عقاري لا یسقط حقه بأي نوع منعقاریة، و بالتالي فإن صاحب الحق المسجل بموجب دف

  . )185(القانون على هذا الدفتر أضفاهاأنواع التقادم، لأن ذلك یؤدي إلى إهدار الحجیة التي 

 

  

  

  

  

                                                        

 11- 10حمیداتو خدیجة، المرجع السابق، ص  -185
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  ــي ــــــب الـثــانــــطلــلـما

  ــاريــــــــــالــعــقــ حـــــــــــــــالمســـات ـــــازعــــــــــمـنـ

  

إجراءات مسح الأراضي و إعداد الدفتر العقاري المشار إلیها أثناء هذه الدراسة لا إن  

المؤهلین بمسح الأراضي، تخلو من الإحتجاجات سواء أثناء القیام بالتحقیقات من طرف الأعوان 

أو في مرحلة الترقیمات سواء كانت مؤقتة أم نهائیة، وهذا بالنظر إلى عدة إعتبارات منها إمكانیة 

نتطرق إلیه ضمن الفرعین الوقوع في خطأ، أو إحساس الأفراد بأن حقوقهم قد هضمت، و هذا ما س

  :التالیین

  

  الــفـــرع الأول 

  دار الـــدفـــتـــر الــعــقــــاريمـنــازعـــات قــبــل إصــــ

  

، فالدفتر العقاري قبل إصداره قد سبقته إجراءات نازعات المتعلقة بالدفتر العقاريتتعدد الم

  :ن و هي لا تخرج عن فرضیتین و هماحددها القانو 

  

 مـنــازعــات الـتحـقیــق: أولاّ         

الذي یــتـضــمّن تــأسـیس إجـــراء مـــعـــایـــنـــة حق   02-07 من القانون رقم 10 تنص المادة 

یتلقى المحــــقـق  ":على سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري الـــعـــقـــاریـــة وتـــســـلـــیم الملكیة

الــــعـــقــــاري فـي المـــیـــدان، تـــصــــریـــحـــات المــعـــنـي الـــتي بموجبها یـــعـــرض الــــوقـــائع 

  .یطالب بأحقیة ملكیته العقار الذيالحـیازة على  بممارسةوالظـروف التي سـمحت له 

ثـبات حق الملكیة المطالب بها وحمایة حقوق یـقـوم بـكل الــتـحـریــات والــتــحـقـیـقـات لإ 

  .الغیر
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یحرر محضرًا مؤقتًا مسببًا قانونا، یتضمن نتائج التحقیق و یضعه في متناول الجمهور  

  ".للإطلاع علیه

إذا لـم یـفض التحقیق العقاري إلى نتیجة، " :من نفس القانون على 17 كما تنص المادة 

  .عــقـاري الولائي مقررًا مسببا یتضمن رفض الترقیم العقاريمـصالـح الحـفظ الـ مَسؤُولیُعِد 

یكون المقرر المذكور أعلاه قابلا للطعن أمام الجهة القضائیة الإداریة المختصة، خلال  

  .قانونًا المقررةالآجال 

أشهر،  )6(یبلغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو الوالي، في أجل أقصاه ستة 

  .")186(أعلاه 4 إبتداءًا من تاریخ إیداع الطلب المنصوص علیه في المادة

أثناء مباشرة عملیة التحقیق قد تثور بشأن  فوِفْقًا لنص المادتین السابقتین یتبین لنا أنه، 

ثور تالتحقیق نزاعات و احتجاجات و ذلك بعد اطلاع الجمهور على المحضر المؤقت، كما قد 

  .ام عملیة التحقیقنزاعات بعد إتم

 و المرسوم التنفیذي رقم، 02-07 رقم و قد تم معالجة هذه المنازعات بموجب القانون

 16 و كذا التعلیمة رقم ،المتعلق بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة 08-147

  :كما یلي و ذلك ،3- 6-1 في الفقرة رقم المتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري

  

  المنازعات المُثارة أثناء سیر عملیة التحقیق العقاري - 1

متعلق بعملیات التحقیق العقاري ال 147-08 المرسوم التنفیذي رقم من 12 تنص المادة 

 15 یــحــرر المحــقق الــعــقــاري مــحــضــرًا مــؤقــتـا لـلـتـحـقـیق الـعـقـاري" :على تسلیم سندات الملكیةو 

  .یـومـا عـلى الأكـثـر بــعـــد تــاریخ تــنـقــله إلى عین المكان ویـــســجل فــیـه نــتــائج تحقیقه

                                                        

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  - 186

 .المرجع السابق عقاري،
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یومًا، في مقر  30 عن طریق اللّصق لمدة تـكــون نـسـخـة المحــضـر المؤقت محل نشر

هور قصد تقدیم أیام على الأكثر بعد تاریخ تحریره، لكي یطّلع علیه الجم 8بلدیة موقع العقار خلال

  .إحتجاجات أو إعتراضات محتملة

أیام من بدایة  8یومًا بعد 30 تبدأ المدّة المفتوحة للإحتجاجات أو الإعتراضات التي تساوي

  ".)187(مدة لصق المحضر المؤقت

في حالة ما إذا لم یقدم أي إحتجاج أو إعتراض خلال المدة المقررة قانونا، یحرر المحقق 

  .)188(نهائیًا یسجل فیه نتائج التحقیق العقاري الذي قام بهالعقاري محضرًا 

و في المدة  ،)189(لكن في حالة تسجیل إحتجاجات أو إعتراضات في السجل الخاص لها

ت یحدد المحقق العقاري جلسة للصلح  في سبیل تقریب وجها ،أعلاه 12 المقررة قانونًا في المادة

              على الأكثر من تاریخ تقدیم الاعتراضات  أیام )8(النظر بین الأطراف،خلال ثمانیة

قصد دراسة  و یقوم المحقق العقاري عند الاقتضاء بتنقل جدید إلى عین المكان، و الاحتجاجات،

  .)190(الاحتجاجات و الاعتراضات المثارة من طرف صاحب المصلحة

ري محضرًا یحرر المحقق العقا محاولة الصلح إلى اتفاق الأطراف،و إذا ما أضفت 

المرسوم  من ، و في هذه الحالة یستأنف إجراء التحقیق العقاري وفقًا لأحكام المادة)191(لِلصلح

تتوج ، و )192(مع الأخذ بعین الإعتبار نتائج الاتفاق الذي أدى إلى الصلح 147- 08 التنفیذي رقم

                                                        

 .بعملیات التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابق، یتعلق 147- 08تنفیذي رقم مرسوم  -  187

 .، المرجع نفسه13أنظر المادة  -  188

تقید الإحتجاجات أو الإعتراضات المثارة أثناء التحقیق :" على 02-07من القانون  1فقرة   11تنص المادة  -  189

 ."لعقاري الولائىالعقاري في سجل خاص مفتوح لهذا الغرض، لدى مسؤول مصالح الحفظ ا

 .، المرجع نفسه14أنظر المادة  -  190

 .35أنظر ملحق رقم  -  191

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم 02- 07من القانون رقم  1فِقرة  12أنظر المادة  - 192

، یتعلق بعملیات 147- 08م التنفیذي رقم من المرسو  15المادة و  سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق،

 .التحقیق العقاري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابق
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توصل إلیها المحقق هذه العملیة بإعداد المحضر النهائي الذي یدون فیه بتفصیل كل نتائج التي 

  .)193(العقاري

لكن إذا باءت محاولة الصلح بالفشل، یحرر المحقق العقاري محضرًا بعدم الصلح یسلمه 

، یبین فیه أن إجراء التحقیق العقاري موقف، و أن للطرف الذي قدم )194(أثناء الجلسة للأطراف

  ،الجهات القضائیة المختصةلرفع دعوى قضائیة أمام ) 2(إحتجاجًا أو إعتراضا أجل مدته شهران

 و تخضع عریضة الدعوى إلى ،ات إلى غایة صدور حكم في الدعوىو توقف الإجراء

  .)195(الشهر ءاتإجراعریضة الدعوى المذكورة إلى  و تخضع، ات الشهرإجراء

  

  بعد نهایة التحقیق العقاري المنازعات المُثارة -2

نجدها قد ، المذكورة أعلاه، 02-07 القانون رقممن  17 بالعودة الى أحكام نص المادة         

لم یضفي التحقیق  إذاو ذلك في حالة ما  عالجت مسألة المنازعات التي قد تثار بعد نهایة التحقیق

یتضمن رفض الترقیم،  العقاري إلى نتیجة فإن مسؤول الحفظ العقاري الولائي یعد مقرر مسببا،

 المقررة قانونًا لذلك،الإداریة المختصة، خلال الآجال  یكون قابلا للطعن أمام الجهة القضائیةو 

أشهر، ابتداء من  )6(إلى المعني أو الوالي في أجل أقصاه ستةیُبلغ مقرر الرفض حسب الحالة و 

  .)196(منه 4 تاریخ إیداع الطلب المنصوص علیه في المادة

أنه في حالة إكتشاف ترقیم تم على أساس ، من نفس القانون 18المادة  ضیفو تُ         

تصریحات غیر صحیحة أو تقدیم وثائق مزورة، یقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، برفع 

                                                        

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم 02- 07من القانون رقم  1فِقرة  13أنظر المادة  - 193

 .سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق

 .36أنظر ملحق رقم  -  194

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات 02- 07من القانون رقم  12 أنظر المادة - 195

، یتعلق 147-08من المرسوم التنفیذي رقم  18و 17، 16 وادعقاري، المرجع السابق، و المالملكیة عن طریق تحقیق 

 .ري و تسلیم سندات الملكیة، المرجع السابقبعملیات التحقیق العقا

، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم  -  196

 .عقاري، المرجع السابق
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الدعوى قضائیة للمطالبة بإلغاء الترقیم العقاري المعني و یقدم شكوى أمام وكیل الجمهوریة لأجل 

  .)197(تحریك الدعوى العمومیة

 

    ازعـــات الــتــرقـیـــممـنـ: ثــانـیــا 

   مـنـازعــات الــتـرقـیم المـؤقـت  - 1

یتضمن تأسیس السجل العقاري، المعدل و المتمم،  ،63-76 بموجب أحكام المرسوم رقم

السالف الذكر، على الذین یدعون حیازة حقوق عینییة على العقارات الممسوحة أن یُبلغوا 

  .إعتراضاتهم كتابیًا إلى كل من المحافظ العقاري و الطرف الخصم

ث على للمعني أن یقید الإحتجاج في سجل مفتوح لهذا الغرض بالمحافظة العقاریة، حی

  .المحافظ العقاري أن یولي أهمیة بالغة لآجال قبول الإعتراضات

، )قبل أن یصبح الترقیم نهائي(في حالة ما أثیرت الإعتراضات في الآجال القانونیة

فالمحافظ العقاري الحق بجمع الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة المصالحة، و تدرج نتائج هذه 

تفق الأطراف على أن إذا كانت محاولة الصلح ناجحة، واف ،)198(المحاولة في محضر مصالحة

الوقائع المُثارة تعكس فعلا الوضع القانوني للعقارات المعنیة بالترقیم، فإن تراضیهم و إتفاقاتهم 

المُدرجة في الحضر تصبح لها قوة الإلزام الخاص، على أن یكون الإشهار في السجل العقاري 

  .ء خالیة من أي عیبللعناصر المستخلصة أثناء الإجرا

عندما تكون نتیجة المصالحة موضوع تغییر للعناصر المحتواة في وثائق المسح، على 

 .)199(المحافظ العقاري تبلیغ نسخة من محضر المصالحة لمصالح مسح الأراضي

أما إذا كانت محاولة الصلح فاشلة أي في حالة ما إذا كانت محاولة المصالحة بین 

الأطراف عدیمة الجدوى، یحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة و یُبلغة إلى الأطراف، 

                                                        

مـعایــنة حق الملكیة العقاریة وتسلیم ، یــتـضــمّن تــأسـیس إجـراء 02-07من القانون رقم  18و 17أنظر المادة  - 197

 .سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، المرجع السابق

 .متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق ،16من التعلیمة رقم  3-2أنظر الفقرة  -  198

 .المرجع نفسه،  1- 3- 2أنظر الفقرة   -  199



 مباشرة عملیة المسح العقاري في الجزائر                    الـفصــل الثانـي                                        

 

 

96 

 

من تاریخ التبلیغ الذي یتلقاه من المحافظ العقاري لرفع  أشهر إبتداءً  6 إن للطرف المدعي مهلة

یة و تبلیغها إلى هذا الأخیر  في نفس المهلة الملزم بتعلیق عملیة الترقیم إلى غایة دعوى قضائ

علما أنه إذا لم یتلقى المحافظ ، هقوة الشيء المقضي فی صدور حكم أو قرار قضائي نهائي حائز

العقاري خلال مدة ستة أشهر، أي تبلیغ لعریضة رفع دعوى قضائیة علیه إتمام ترقیم العقار في 

  .)200(السجل العقاري

  النهائيمـنـازعــات الــتـرقـیم  -2

یعتبر الترقیم نهائیا إذا كان المالك یحوز على سند أو عقد مقبول طبقا للتشریع، أو عند  

انتهاء آجال الترقیم المؤقت و المقدرة بأربعة أشهر أو سنتین ویسلم المحافظ العقاري الدفتر العقاري 

لا یوجد حل أمام أي شخص یرغب في الطعن في الترقیم النهائي سوى للمعني، و في هذه الحالة 

  .)201(اللجوء إلى القضاء

  

  

  

  

  

  

  
                                                        

 .متعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي و الترقیم العقاري، المرجع السابق ،16التعلیمة رقم من  2-3-2أنظر الفقرة  -200

مذكرة لنیل شهادة الماستر في  ،ایة الملكیة في التشریع الجزائريالشهر العقاري كآلیة لحم ،طلحة محمد غلیسي -201

  .108، ص 2014، قانون إداري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بسكرة: تخصص ،قانونال

عن المحكمة العلیا في قضیة  2005فیفري 23الصادر بتاریخ  282811و قد أید القضاء هذا الاتجاه في القرار رقم  -

 12المؤرخ في  74- 78من الأمر  19لمقتضیات المادة حیث بالفعل، فإنه وتطبیقا "حیث جاء فیها ) س.ح(ضد ) ب.ت(

تسجل جمیع الحقوق الموجودة "العقاري و تأسیس الدفتر العقاري تنص على أنه المتضمن تأسیس السجل  1975نوفمبر 

من المرسوم التنفیذي  16وأنه تطبیقا للمادة " وقت الإشهار في السجل العقاري و الدفتر الذي یشكل سند الملكیة على عقار

النظر في الحقوق الناتجة عن المتعلق بتأسیس السجل العقاري لا یمكن إعادة   1976مارس  25المؤرخ في   76-63

 ".الترقیم النهائي إلا قضائیا
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  فــــرع الــثــانـــيال

  منـــازعــــات بـعـــد إصــــدار الــــدفـتــــر الــعــقـــــاري

و سنتعرض إلى منازعات إلغاء الدفتر أولا، ثم بعد ذلك إلى الجهة القضائیة التي یعود 

   . إلیها الإختصاص للنظر في المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري

  ـاء الــدفـــتــر الــعــقــاريمــنــازعــات إلـغـ: أولاّ  

  ،مقررا یتعلق بالترقیم العقاريعندما یتم إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة، و یصدر  

باسم الحائز المالك للعقار محل التحقیق العقاري، و ینفذ هذا المقرر، بإتمام إجراءات شهر الحقوق 

العقاریة المعاینة و المثبتة في مقرر الترقیم العقاري، بما في ذلك تسجیل و شهر هذا الترقیم 

عني بإثبات الملكیة، ثم یكتشف فیما بعد أن العقاري، و یحرر سند الملكیة الذي یسلم إلى الم

، یقوم مُزَوَرَةة أو على أساس تقدیم وثائق الترقیم العقاري تم على أساس تصریحات غیر صحیح

   مؤرخ في  02-07 رقم من القانون 18مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، طبقا للمادة 

یة العقاریة و تسلیم سندات الملكیة عن یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملك ،2007فیفري27

، برفع دعوى قضائیة أمام المحكمة الإداریة للمطالبة بإلغاء الترقیم )202(طریق تحقیق عقاري

العقاري المعني أي إلغاء مقرر الترقیم و ما ترتب عنه من إجراءات و أثار، و یقوم برفع الدعوى 

ذه التصریحات و الوثائق التي على أساسها تلقائیا أو بناء على طلب و طعن أحد الأشخاص في ه

تم الترقیم العقاري، كما یقوم مسؤول مصالح الحفاظ العقاري الولائي في نفس الوقت بتقدیم شكوى 

  .)203(أمام وكیل الجمهوریة لتحریك الدعوى العمومیة 

 1976مارس  25المؤرخ في  63- 76من المرسوم رقم  16و هذا كما نصت المادة  

یمـــــكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي الذي تم بموجب أحكام لا " :على

   ".من هذا الأمر إلا عن طریق القضاء 14 ،13 ،12الــــمواد 
                                                        

ة عن طریق تحقیق ، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سندات الملكی02- 07 قانون رقم -  202

 .، المرجع السابقعقاري

دار هومة للطباعة التشریع الجزائري،  ة في، إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریبن عبیدة عبد الحفیظ -203

 . 229 - 228والنشر والتوزیع، د س ن، ص 
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ثباتیة لنظام الشهر العیني الذي على أساسه ه المادة تؤكد بوضوح أن القوة الإإذن هذ

  .مى دفاتر عقاریة لأصحاب الحقوق هي نسبیةتستحدث بطاقات عقاریة وتسلم سندات ملكیة تس

ثباتیة للقید النهائي وكذالك على قانون الشهر نص على القوة الإورغم أن المشرع في  

فانه أجاز إعادة النظر في الحقوق بعد القید الأول عــــــن  ،الأثــــر المقید للقید في المحافظة العقاریة

  .طریق القضاء ولم بنص على الأجل المسقط لرفع الدعوى

نه یمكن للغیر في أي وقت یعلم فیه بالقید بان یطعن فیه بالإلغاء أمام القضاء أومعناه  

  .وتسري آجال الطعن في حقه ابتداء من ثبوت علمه طبقا لقواعد العامة

لا یكون للأشخاص المتضررین بالإجراء المتعلق بتأسیس السجل العقاري وتسلیم ســـــــند و 

نهائي بذلك سوى  حكممالك الحقیقي له وحصوله على بعد طهور ال " الدفتر العقاري "الملكیة 

اري باعتبارها مسؤولة على الأخطاء المضرة بالغیر والتــي یرتكبها المحافظ العق ،الرجوع على الدولة

أثناء ممارسة مهامه ودعوى المسؤولیة المحركة ضد الدولة یجب أن ترفع في خلال عام یسري 

  .)204(ابتداء من اكتشاف الضرر وإلا سقطت الدعوى

  الـجـهـة الـقـضــائـیـة الـمـخـتـصـة : ثـانـیـا 

بالتالي ، و المحافظ العقاري هو المسؤول عن تسلیمه، و الدفتر العقاري قرارا إداریایعد  

و یكون طرفا في الخصومة في كل النزاعات المرتبطة بالدفتر العقاري سواء أكان طرفا أصلیا، أ

  .طرفا منظما أو مدخلا في الخصام

تكون الدّولة : " السالف الذكر على  74-75من الأمر رقم  23حیث تنص المادة 

رة بالغیر و التي یرتكبها المحافظ  أثناء ممارسة مهامه، و دعوى مسؤولة بسبب الأخطاء المُضِّ

المسؤولیة المحركة ضد الدّولة یجب أن تُرفع في أجل عام واحد إبتداءً من إكتشاف فعل الضرر 

 .و إلاّ سقطت الدّعوى

                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  204
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و تتقادم الدّعوى بمرور خمسة عشر عاما إبتداءً من إرتكاب الخطأ، و للدّولة الحق في 

  ")205(.الجسیم لهذا الأخیررفع دّعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ 

و لقد أثیر إشكال من الناحیة العملیة بخصوص الجهة القضائیة المختصة بالطعن في 

   ."العقاري " ، فیرى البعض أن الإختصاص یعود للقضاء العادي فتر العقاريإلغاء الد

رقم قانون المن  800تبناه المشرع الجزائري من خلال نص المادة  مالا أنه استنادا إلى إ

ا إلى ، وكذلك استناد)206( منه 40و المادة  الإجراءات المدنیة و الإداریةالمتضمن قانون  08-09

تكون قرارات المحافظ قابلة للطعن  : "التي تنص على أنه 74-75 من الأمر رقم 24 نص المادة

 المحكمة، فإن الإختصاص القضائي یؤول إلى ")207(.أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیا

  .الإداریة التي یوجد بدائرتها العقار

رُفضت  ید العملي، فكثیرا ماتطرح صفة التمثیل القضائي جملة من المشاكل على الصعو         

 111و في هذا الصدد نصت المادة  الدعاوى أمام الجهات القضائیة لرفعها على غیر ذي صفة،

 دّولة محلیًا في العدالة من قِبلالتُمثل : " السالف الذكر، على أنه 63-76من المرسوم رقم 

الوالي، یساعده في ذلك رئیس مصلحة بالولایة مكلف بشؤون أملاك الدّولة و الشؤون العقاریة 

المتضمن إعداد مسح  74-75ر رقم من الأم 24 فیما یخص حالة العقار و ذلك تطبیقًا للمادة

  ")208(.الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري

المتضمن قانون الولایة،  07- 12القانون رقم من  106في نفس الصدد نصت المادة و        

الوالي :" من نفس القانون أن 110كما تضیف المادة  ."یمثل الوالي الولایة أمام القضاء:" على

  ")209(.ممثل الدولة على مستوى الولایة و هو مفوض الحكومة

                                                        

 .و متمّم، المرجع السابق معدّل، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، 74 -75أمر رقم  -  205

 .دنیة و الإداریة، المرجع السابق، یتضمن قانون الإجراءات الم09-08قانون رقم  -  206

 .المرجع السابقو متمّم،  معدّل ضي العام و تأسیس السجل العقاري،، یتضمن إعداد مسح الأرا74-75أمر رقم  -  207

 .السابقالمرجع ، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  208

فیفري  29، صادر في 12، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالولایة، ج2012فیفري  22، مؤرخ في 07-12قانون رقم  -  209

2012. 
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 تحت طائلة عدم قبولها شكلا،  ،عریضة رفع الدعوى لقبول دعوى الإلغاء وجب شهرلكن         

، حیث تعلق بتأسیس السجل العقاريالم 63- 76من المرسوم رقم  85هذا ما نصت علیه المادة 

إن دعاوى القضاء الرامیة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة  :"تنص

من الأمر رقم  15إشهارها مسبقا طبقا للمادة عن وثائق تم إشهارها، لا یمكن قبولها إلا إذا تم 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري، و إذا تم إثبات هذا  74- 75

نسخة من الطلب الموجود علیه تأشیر بموجب شهادة من المحافظ أو تقدیم الإشهار 

   ")210(.الإشهار

المتضمن  09-08رقم قانون المن  3فقرة  17هذا ما نصت علیه في نفس السیاق، المادة         

یجب إشهار عریضة رفع الدّعوى لدى  :"، بنصها على أنهالإجراءات المدنیة و الإداریةقانون 

أو حق عیني عقاري مشهر طبقا للقانون، و تقدیمها في /المحافظة العقاریة، إذا تعلقت بعقار و

یُنادى فیها على القضیة، تحت طائلة عدم قبولها شكلا، ما لم یثبت إیداعها أول جلسة 

 ")211(.للإشهار

أو بمساعدة تم ذلك من من طرف أحد الأطراف  سواءً  أما في حالة تزویر الدفتر العقاري،       

إلى  وفي هذه الحالة مَكَّن المشرع الجزائري الطرف المتضرر من اللُّجوء، من المحافظ العقاري

على  ءً و هذا بنا ،)212(وهي قِسم الجُنح على مُستوى المحكمة المختصة الجهة القضائیة المختصة،

، 1966جوان  8، المؤرخ في 156-66الأمر رقم من  223و  222ما نصت علیه المواد 

  .)213(یتضمن قانون العقوبات

  

  

                                                        

 .المرجع السابق، معدّل و متمّم، یتعلق بتأسیس السجل العقاري ،63- 76مرسوم رقم  -  210

 .المرجع السابقدنیة و الإداریة، ، یتضمن قانون الإجراءات الم09-08قانون رقم  -  211

 .140بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق، ص  -  212

 10، صادر في 49، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن قانون العقوبات، ج1966جوان  08، مؤرخ في 156- 66أمر رقم  - 213

 /www.joradp.dz، الأمانة العامة للحكومة، معدّل و متمّم، 1966جوان 
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سترجاعها لسیادتها لتطهیر الملكیة العقاریة و ضبط لقد سعت الدولة الجزائریة جاهدة منذ إ 

تحدیدها و إثباتها، فأصدرت بموجب ذلك عدة نصوص قانونیة و تنظیمیة كلها تسعى  آلیات

 دًالإنجاح عملیة مسح الأراضي لما لهذه العملیة من أهمیة بالغة في تحدید الملكیة العقاریة تحدی

مد یعتمختصین تقنیین و خبراء بارعین، و بتدخل  لاّ  ، فهي تعتبر عملیة فنیة لا یمكن إنجازها إقاً دقی

و الطائرة الخاصة بالتصویر الجوي، وغیرها من  ى وسائل تقنیة متطورة، و أجهزة القیاسفیها عل

ات، بالإضافة إلى تكالیف العملیة الباهضة التي أدت بالدولة الجزائریة إلى مُعدّ الوسائل و ال

 15لمسح كل الشمال الجزائري و ذلك في مدة  1992الإقتراض من صندوق النقد الدولي سنة 

  .سنة

 12المؤرخ في  74-75مسح الأراضي العام المنشأ بمقتضى الأمر رقم  كان بإمكان

و بقدر كبیر في تطهیر الوضعیة العقاریة و التعرف على مجمل  فعلا أن یساهم 1975نوفمبر 

كذلك  ،، كما كان باستطاعة مسح الأراضي العاممومیة و الخاصة، وعلى ذوي الحقوقالملكیات الع

 نّ أ لاّ  أن یكون وسیلة ذات منفعة أكیدة من أجل برنامج التطور الإجتماعي و الإقتصادي للبلاد، إ

جال آ، هذا ما فسر حتما تماطل ، لكنها ناقصةتطلب وسائل مادیة و بشریة معتبرةهذا العمل ی

، نواتدة سالتنفیذ، لذا لم تستطع العملیات المسحیة التي كانت تتقدم بصفة جد بطیئة خلال ع

تحسین و توضیح الوضعیة العقاریة التي كانت رغم كل شیئ تتطور توافقا مع مجموعة من 

بالتآزر مع  لاّ  التدابیر المتخذة من طرف السلطات العامة لأن عملیة المسح لا یمكن التكفل بها إ

اینة مختلف المؤسسات، و إتباع منهجیتي التحسین و الجودة من خلال إنشاء لجان مهامها مع

مدیریات المسح عن طریق تفتیش وطني و جهوي، و تأطیر العنصر البشري المشرف على العقار 

  .، أو قاضیاعلم الخرائط أو في مسح الأراضيسواء كان مهندس في 

لهیئات القائمة على عملیة مسح و من خلال دراستنا و إحتكاكنا المباشر باهكذا إذن   

عاني من عدة نقائص و عراقیل تواجهها أثناء إنجاز هذه راضي العام، توصلنا إلى أنها تالأ

العملیة، من بینها صعوبة إجماع كل أعضائها لكثرتهم و كثرة إنشغالاتهم في مناصبهم الأصلیة، 
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و الصعوبات التي یتلقاها الأعوان المكلفین بالخروج إلى المیدان، سواء للقیام بعملیات المسح أو 

تصل بهم في بعض الأحیان إلى إشتباكات و إعتداءات علیهم و التحقیقات مع الملاك و التي 

  .رفض بعضهم لعملیة المسح أصلا تجنبا للضریبة العقاریة و لأغراض أخرى

لیكون بذلك نظام المسح العقاري في الجزائر بحاجة إلى توفیر منظومة قانونیة ناجعة و  

  :ب ءً فعالة لمراجعة هذه الصعوبات العملیة خاصة، بد

، جال ثابتة و صارمة لإتمامهاآدید ، و تحتفعیل و تنشیط عملیة مسح الأراضيإعادة  -

 و كذا 74-75ومراجعة النصوص القانونیة و التنظیمیة الساریة المفعول خاصة الأمر رقم 

تتناقض و أحكام القانون المدني و ذلك فیما یخص طرق  المرسومین التنفیذیین له بحیث أنه

  .جالالتقادم، و كذلك فیما یخص الآیة بإكتساب الملك

سهر على نشر قرار إفتتاح عملیة المسح الصادر من طرف الوالي خارج الحدود ال -

الجزائریة بإلصاقه في جمیع السفارات و القنصلیات الجزائریة الخارجیة، لغرض إعلام جمیع من له 

  .مصلحة، وإضفاء للشفافیة على هذه العملیة

داخل الوطن و خارجه، و تلقین أعوان المسح جملة من المبادئ  برمجة دورات تكوینیة -

الأساسیة لتفعیل مردودهم، و إثراء ثقافتهم التي تدور أساسا حول كیفیة مسك و ملء بطاقة 

جانب كیفیة إعداد مخطط مسحي ملائم، و  إلىالتحقیق و كیفیة تعیین الحدود بطریقة سلیمة، 

لاك، وإعطاء هذه العملیة القیمة الحقیقیة عن طریق التخطیط كیفیة التعامل مع الممن ذلك الأهم 

، وإتباع طرق أكثر واقعیة، و ذلك بفتح وسائل الإعلام أمام هذه باستمرارالسلیم و متابعة الأشغال 

  .العملیات لتنویر الرأي العام بأهمیتها

الأجنبیة إنشاء مدرسة وطنیة لمسح الأراضي على غرار ما هو موجود في بعض الدول  -

 .كفرنسا، حتى یتسنى تعمیم و تجسید عملیة مسح الأراضي العام على كافة التراب الوطني
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إعادة النظر في تشكیلة أعضاء لجنة مسح الأراضي حیث أن كثرة عددهم یصعب  -

بحسب أهمیة كل عضو في التشكیلة إجماعهم كلهم في وقت واحد، كما یجب إعادة ترتیبهم 

  .إلیهم لإنجاح هذه العملیةالمهام المسندة و 

إدماج مصلحة مسح الأراضي و المحافظة العقاریة، و إنشاء هیئة تضمهما لكون  -

التنسیق الدائم بینهما، كما هو معمول به في أغلب الدول لموافقة الدفتر العقاري، ووثائق المسح 

  .التي قد تقع ولتفادي الأخطاء

ء كانوا وطنیین أو أجانب كالمهندسین الخبراء فتح المجال أمام المتعاملین الخواص سوا -

العقاریین، بإبرام عقود ثانویة و الاستثمار في هذا القطاع الذي بات حكرا على الدولة، و ذلك 

 .لتخفیف العبء علیها وفتح باب المنافسة

 .تكوین خبراء عقاریین في مجال المسح -
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 قائمة المراجع
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 باللغة العربیة المراجع : أولاّ 

I.  الـكـتـــــب  

 دار ،الجزائري، إثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریة في التشریع بن عبیدة عبد الحفیظ - 1

 .د س ن الجزائر، ،هومة للطباعة و النشر و التوزیع

  .2006 الجزائر، بوشنافة جمال، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة، - 2

  .2009الجزائر،  حاجي نعیمة، المسح العام و تأسیس السجل العقاري، دار الهدى، - 3

 .2003 ،ات الحلبي الحقوقیة، لبنانحمدان، نظام السجل العقاري، منشور  حسین عبد اللطیف - 4

 . 2002دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،  حمدي باشا عمر،  نقل الملكیة العقاریة،  - 5

دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع،  لیلى زروقي، المنازعات العقاریة، و حمدي باشا عمر - 6

  . 2015الجزائر، 

خلفوني مجید، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، دار هومه للطباعة و النشر و التوزیع،   - 7

   .2014الجزائر، 

سماعین شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري، دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع،  - 8

 .2003 الجزائر،

هومة للطباعة  ، الطبعة السابعة، دار)العقار( الجزائرعلوي عمار، الملكیة و النظام العقاري في  - 9

 . 2013 الجزائر، ،النشر و التوزیعو 

إلى  1962قدوج بشیر، النظام القانوني للملكیة العقاریة من خلال النصوص الصادرة من سنة  -10

  .2001، الجزائر، الدیوان الوطني للأشغال التربویة، 1999

العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في القانون الجزائري، منشورات مراحي ریم، دور المسح  -11

    .2009 ،البغدادي، الجزائر
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II .الرّسائل و المذكّرات الجامعیة  

  الجامعیة الرّسائل - 1

في التشریع الجزائري،  الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة رحایمیة عماد الدین، - أ 

 تیزي جامعة كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، قانون،: العلوم، تخصصأطروحة لنیل شهادة الدكتوراه في 

 .2014وزو، 

دكتوراه  لنیل شهادة  هنوني نصر الدین، الحمایة الراشدة للساحل في القانون الجزائري، أطروحة -ب 

  .2011في القانون العام، كلیة الحقوق، جامعة البلیدة، 

  

 المذكرات الجامعیة - 2

  ماجستیرال مــــذكـــــــرات -أ

أرحمون نورة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في  -1

  .2012الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، القانون، فرع قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة 

الماجستیر في  شهادةأسمهان مزعاش، التجربة الجزائریة في مجال الشهر العقاري، مذكرة لنیل  -2

  . 2006القانون، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 

بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل  -3

القانون العقاري، كلیة الحقوق، جامعة : ، فرع القانون الخاص، تخصصقانونالماجستیر في ال شهادة

  .2010 قسنطینة،

الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر تموح منى، النظام القانوني للمحافظة العقاریة في التشریع   -4

  .2004في القانون، فرع العقود و المسؤولیة، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 

في  روتي سماح، المسح العقاري و إشكالاته القانونیة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر -5

 .2006القانون، كلیة الحقوق، جامعة تبسة، 
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 ماجستیر فيالرویصات مسعود، نظام السجل العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة  لنیل شهادة  -6

  .2009جامعة باتنة،  كلیة الحقوق، قانون عقاري، :تخصص قانون،ال

في القانون الجزائري، مذكرة  باني محمد مصطفى، السجل العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریةر ز  -7

 .2010كلیة الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر،  ،في القانون الماجستیرلنیل شهادة 

 الماجستیر في القانون، شهادةصرادوني رفیقة، ضمانات الملكیة العقاریة في الجزائر، مذكرة لنیل  -8

  .2013فرع قانون الإجراءات الإداریة، جامعة تیزي وزو، 

ماجستیر في القانون، كلیة الحقوق، القرنان فضیلة، المسح في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  -9

    .2001 جامعة البلیدة،

 

  الماستر مــــذكـــــــرات - ب      

في  ماسترالتیمجغدین عمر، دور المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  -1

    .2014، قانون إداري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بسكرة: ، تخصصالقانون

: ، التخصصفي القانون ماسـترالحمیداتو خدیجة، منازعات الدفتر العقاري، مذكـرة لنیـل شهـادة  -2

   .2013والعلوم السیاسیة، جامعة ورقلة،  قانون إداري، كلیة الحقوق 

ماستر في القانون، الرحال صلیحة، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  -3

  .2013ومسؤولیة، جامعة البویرة،  عقود :تخصص

الماستر  شهادةبلول حنیفة، نظام السجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنیل  و شعبي فطیمة  -4

القانون الخاص الشامل، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، : في القانون، فرع القانون الخاص، تخصص

    .2013جامعة بجایة، 

  

III. قالاتالـــــمــــ  
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، مجلة الواحات للبحوث و الدراسات، "الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكیة العقاریة"أحمد ضیف،  -أ

  .234-223ص .، ص2009جامعة تیارت، الجزائر،  ،، قسم الحقوق06عدد 

، مجلة العلوم الاجتماعیة و الإنسانیة للمركز "ةإشكالاته القانونی المسح العقاري و"عمار بوضیاف، -ب

  .53-39ص .، ص2006الجامعي العربي التبسي، جامعة تبسة، 

IV. یةـونــانــقـوص الــصـنـال   

   تـــوردســــــال .أ

، منشور بموجب المرسوم الرّئاسي رقم 1996الجمهوریة الجزایریة الدیموقراطیة الشعبیة لسنة دستور  -

، معدّل 1996دیسمبر  08، صادر قي 76ج عدد .ج.ر.، ج1996دیسمبر  07مؤرخ في  96-438

، 2002أفریل  14، صادر 25ج عدد .ج.ر.، ج2002أفریل  10مؤرّخ في  03- 02بالقانون رقم 

 16، صادر في 63ج عدد .ج.ر.، ج2008نوفمبر  15مؤرخ في  19-08ون رقم والمعدّل بالقان

، 14ج عدد .ج.ر.، ج2016مارس  06مؤرخ في  01-16، وبالقانون القانون رقم 2008نوفمبر 

  .2016مارس  07صادر في 

 

   النصوص التشریعیة .ب

 بالقوانین الفرنسیة،تعلق بتمدید العمل ی ،1962دیسمبر  31المؤرخ في  157- 62قانون رقم  -1

   )ملغى.( 1963جانفي11 ، صادر في2دد ع ،.ج.ج.ر.ج

، .ج.ج.ر.، یتضمن إنتقال الأملاك الشاغرة للدولة، ج1966ماي  6مؤرخ في  ،102- 66أمر رقم  -2

 ) ملغى.( 1966ماي  6،  صادر في 36عدد 

، 107، عدد .ج.ج.ر.جنظیم التوثیق، ، یتضمن ت1970دیسمبر 15مؤرخ في  ،91-70أمر رقم  -3

، یتضمن تنظیم 1988جویلیة  12مؤرخ في  27- 88، ملغى بالقانون رقم 1970دیسمبر 25صادر في 

 )ملغى( .1988جویلیة  13،  صادر في 28عدد ، .ج.ج.ر.التوثیق، ج
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، 97، عدد .ج.ج.ر.ثورة الزراعیة، ج، یتضمن ال1971نوفمبر  08مؤرخ في  73-71أمر رقم  -4

   )ملغى( .1971نوفمبر  30صادر في 

 31، مؤرخ في 157-62یتضمن إلغاء القانون رقم ، 1973جویلیة  5مؤرخ في  29- 73 أمر رقم -5

دیسمبر سنة  31عول التشریع النافذ إلى غایة خر لمفآ، و الرامي إلى التمدید حتى إشعار 1962دیسمبر 

  .1973أوت  3،  صادر في 62، عدد .ج.ج.ر.ج، 1962

، 49، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن قانون العقوبات، ج1966جوان  08، مؤرخ في 156-66أمر رقم  -6

  /www.joradp.dz، الأمانة العامة للحكومة، معدّل و متمّم، 1966جوان  10صادر في 

صالح البلدیات، ، یتضمن تكوین إحتیاطات عقاریة ل1974فبرایر  20مؤرخ في  26-74أمر رقم  -7

  )ملغى( .1974مارس  5صادر في ،19، عدد .ج.ج.ر.ج

، 78، عدد.ج.ج.ر.، یتضمن القانون المدني، ج1975سبتمبر26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  -8

 /www.joradp.dz، معدّل و متمّم، الأمانة العامة للحكومة، 1975سبتمبر 30صادر في 

، متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس 1975نوفمبر  12مؤرخ في  ،74- 75 أمر رقم -9

مؤرخ  10-14، معدل بالقانون رقم 1975نوفمبر 18، مؤرخ في 92عدد  ،.ج.ج.ر.السجل العقاري،ج

 31، صادر في 78، عدد .ج.ج.ر.، ج2015، یتضمن قانون المالیة لسنة 2014دیسمبر 30في 

  .2014دیسمبر

، یتضمن التنازل عن الأملاك العقاریة ذات 1981فبرایر 07مؤرخ في  ،01-81رقم قانون  - 10

الإستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلیة و مكاتب الترقیة 

 10، صادر في 6، عدد .ج.ج.ر.و التسییر العقاري و المؤسسات و الهیئات و الأجهزة العمومیة، ج

   )ملغى.(1981فبرایر

، المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، 1983 أوت 13مؤرخ في  18- 83القانون رقم  - 11

 .1983 أوت 16، صادر في 34، عدد .ج.ج.ر.ج

، .ج.ج.ر.، یتعلق بالتنظیم الإقلیمي للبلاد، ج1984فیفري  4مؤرخ في  ،09 -84قانون رقم  - 12

   .1984فیفري  7، صادر في 6عدد 
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 ، عدد.ج.ج.ر.یتضمن النظام العام للغابات، ج ،1984 جوان23 مؤرخ في ،12-84قانون رقم  -13

 .1984جوان  26، صادر في 26

، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالأملاك الوطنیة، ج1984جوان    30مؤرخ في   ،16-84قانون رقم  - 14

  )ملغى.(1984جویلیة  3، صادر في 27

، یتضمن ضبط كیفیة إستغلال الأراضي 1987دیسمبر  8مؤرخ في  ،16- 87قانون رقم  - 15

 ، صادر في50، عدد .ج.ج.ر.وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهم، ج الفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیة

  )ملغى.(1987دیسمبر  9

، عدد .ج.ج.ر.توجیه العقاري، ج، یتضمن ال1990نوفمبر  18مؤرخ في  ،25 – 90القانون رقم  - 16

  .1990نوفمبر  18، صادر في 49

عدد  ،.ج.ج.ر.تعلق بالتهیئة و التعمیر، جی، 1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،29 –90قانون رقم  -17

، 2004 أوت 14مؤرخ في  05 – 04، معدل و متمم بالقانون رقم 1990دیسمبر  2، صادر في 52

  .2004 أوت 15، صادر في 51عدد  ،.ج.ج.ر.ج

، .ج.ج.ر.، یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج1990دیسمبر  1مؤرخ في  ،30 – 90قانون رقم  - 18

جویلیة  20مؤرخ في   14 – 08، معدل و متمم بالقانون رقم 1990دیسمبر   2، صادر في 52عدد 

  .2008 أوت 3، صادر في 44، عدد .ج.ج.ر.، ج2008

، 2000ة لسنة ، یتضمن قانون المالی2000دیسمبر  23مؤرخ في  ،06-2000 قانون رقم - 19

  .2000دیسمبر  24،  صادر في  80، عدد .ج.ج.ر.ج

، عدد .ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم مهنة التوثیق، ج2006فبرایر  20مؤرخ في  ،02-06قانون رقم  - 20

  .2006مارس  8، صادر في 14

راء لمعاینة حق الملكیة ، یتعلق بتأسیس إج2007فبرایر  27مؤرخ في  ،02- 07قانون رقم  - 21

فبرایر  28، صادر في  15، عدد .ج.ج.ر.العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، ج

2007.  



                                                                                                                                     عــــراجــــمــال ةـــمــائـــق

 

 

190 

 

، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة، 2008فیفري  25مؤرخ في  ،09 – 08قانون رقم - 22

  .2008أفریل في  22 ، صادّر21عدد  ،.ج.ج.ر.ج

، یحدد شروط و كیفیات إستغلال الأراضي 2010 أوت 15مؤرخ في  ،03-10قانون رقم  - 23

 .2010 أوت 18،  صادر في 46، عدد .ج.ج.ر.الفلاحیة التابعة للأملاك الخاصة للدولة، ج

، صادر 37، عدد.ج.ج.ر.یتعلق بالبلدیة، ج، 2011جوان 22 مؤرخ في ،10 - 11قانون رقم  - 24

 .2011جویلیة  03في 

، صادر 12، عدد .ج.ج.ر.، یتعلق بالولایة، ج2012فیفري  22، مؤرخ في 07-12قانون رقم  - 25

  .2012فیفري  29في 

 

 ة ـیـمــیــظـنــتــوص الــصـنــال. ج

، یتعلق بحمایة و تسییر الأملاك الشاغرة، 1962أوت  24مؤرخ في  ،20- 62مرسوم رقم  -1

  )ملغى.(1962أوت  25،  صادر في 12، عدد .ج.ج.ر.ج

، یتضمن منع التصرف في الأملاك الشاغرة، 1962أكتوبر  23مؤرخ في  ،03-62مرسوم رقم  -2

 )ملغى.(1962أكتوبر  26، صادر في 14دد ، ع.ج.ج.ر.ج

 ،.ج.ج.ر.، یتضمن تنظیم الأملاك الشاغرة، ج1963مارس  18في مؤرخ  ،88-63مرسوم رقم  -3

  )ملغى.(1963مارس  19،  صادر في 15عدد 

، یتعلق بإثبات الملكیة الخاصة، متمّم بالمرسوم رقم 1973جانفي 05مؤرخ في  ،32-73مرسوم رقم -4

 .1973جویلیة  24صادر في  ،59، عدد .ج.ج.ر.، ج1973جویلیة  17مؤرخ في  ،73-86

، .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976مارس  25مؤرخ في  ،62-76مرسوم رقم  -5

دیسمبر  24مؤرخ في  ،400-84معدل و متمم بالمرسوم رقم ، 1976أفریل  13، صادر في 30عدد 

 134 – 92، و بالمرسوم التنفیذي رقم 1984دیسمبر  30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.، ج1984

 .1992أفریل  8، صادر في 26، عدد .ج.ج.ر.، ج1992أفریل  7في مؤرخ 

، .ج.ج.ر.، جالسجل العقاري، یتعلق بتأسیس 1976مارس  25مؤرخ في  ،63 -76 مرسوم رقم -6

 سبتمبر  13 مؤرخ في، 210-80 ، معدل و متمم بالمرسوم رقم1976  أفریل 13، صادر في 30عدد 
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 ،123-93 ، و بالمرسوم التنفیذي رقم0198 سبتمبر 16 ، صادر في3 ، عدد.ج.ج.ر.ج ،1980

  .1993ماي  23، صادر في 34، عدد .ج.ج.ر.، ج1993ماي  19مؤرخ في 

، یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد 1983 ماي 21مؤرخ في ، 352-83رقم  مرسوم -7

   )ملغى.(1983ماي  24، صادر في 21، عد.ج.ج.ر.الإعتراف بالملكیة، جالشهرة المتضمن 

مؤرخ  62 -76یعدل و یتمم المرسوم رقم ، 1984دیسمبر  24مؤرخ في  ،400-84مرسوم رقم  -8

 30، صادر في71، عدد .ج.ج.ر.الأراضي العام، ج، یتعلق بإعداد مسح 1976مارس  25في 

   . 1984 دیسمبر

، یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح 1989دیسمبر  19مؤرخ في  ،234 –89مرسوم تنفیذي رقم  -9

تنفیذي رقم ، معدل و المتمم بالمرسوم ال1989دیسمبر  20، صادر في 54، عدد .ج.ج.ر.الأراضي، ج
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  . 1991مارس  06،  صادر في 10، عدد .ج.ج.ر.، جحفظ العقاريلأملاك الدولة وال

، یحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28مؤرخ في  ،177–91مرسوم تنفیذي رقم  - 11

، 26، عدد.ج.ج.ر.التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة به، ج
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I- Les Ouvrages 

1 - Alain Sainte-Marie, Législation foncière et société rurale, L'application de la loi 

du 26 juillet 1873 dans les douars de l'Algérois, études rurales, n°57, Paris, 1975. 

2 -  G.CHAN, De la constitution de la PROPIÉTÉ INDIGÈNE, CHALLAMEL 

AINÉ, ÉDITEUR librairie Algérienne et coloniale, Paris, 1880, p 8. 

3  -  RODOLPHE DARESTE, La propriete en Algerie, Deuxième idition , Revu 

corrigée et mise au courant de la 192egislation actuelle, imprimerie de Ad.R.lainé et 

I.HAVARD, Paris,1864, p 7. 
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- Sénatus-consulte du 22 avril 1863.  

 

 

2 – Textes réglementaires 

- Décret du 23 mai 1863, portant règlement d’administration publique pour 

l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1863, relatif à la constitution de la 

propriété en Algérie, dans les territoires occupés par les Arabes. 

3 – Ordonnances  

- Instruction générales pour l’exécution du Sénatus-consulte du 22 avril 1868 et du 

règlement d’administration publique du 23 mai suivant.   
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  ملخص المذكرة باللّغة العربیة

وضع هویة للعقار عن طریق تحدید قانونیة تهدف إلى عملیة فنیة و  تعد عملیة المسح العقاري       

تثبیت مواقع العقارات و تحدید أوصافها الكاملة و تعیین الحقوق المترتبة لها أو علیها، و التعریف و 

و نظرا لما تتصف به من طابع تقني دقیق فقد أوكلت  ،مترتبة لهم أو علیهم هذه الحقوقبالأشخاص ال

، ولجنة مسح يالمهمة إلى أشخاص و هیئات أنشئت خصیصا لذلك منها الوكالة الوطنیة لمسح الأراض

  .العقاریة ةاضي و المحافظالأر 

لابد من المرور بمجموعة من المراحل الأساسیة قبل  تثبیتها و العقاریة الملكیة تطهیرمن أجل  و       

هذا ي، الدفتر العقار  هو و لاّ أتثبیت الملكیة العقاریة و الحصول على السند الوحید الذي یقر هذا التثبیت 

 یدفعنالعرقلة العملیة، مما  تؤدي التي النزاعات و الإشكالیاتما یجعل العملیة تعترضها جملة من 

  .حدّتها، أو على الأقل التقلیل من بعض الحلول الممكنة للقضاء علیهاإعطاء  بهدف، تهادراسل

  

Résumé du mémoire en langue Française 

 

 L’opération cadastrale est considérée comme une opération technique et 

juridique qui vise à déterminer l’identité du bien à travers la délimitation et la 

fixation des sites concernés et la définition de ses caractérisation complètes en 

identifiant les droit issus d’elle ou qui lui sont imposés y compris la présentation 

des individus qui ont droit ou à qui sont imposés ces derniers. En raison du 

caractère technique précis que cette opération revêt, cette dernière a été confié à 

des personnes et organismes constitués spécialement à cet effet, tel que l’agence 

nationale du cadastre, le comité du cadastre et la conservations foncière, et ceci 

en vue de fixer et clarifier les biens immeuble, et pour cela, il est indispensable 

de passer par une série d’étapes essentielles avant de fixer la propriété foncière 

et d’obtenir l’unique support qui valorise cette fixation, le livre foncier. Et c’est 

ce qui rend cette opération pleine d’entraves interactives et qui œuvrent pour lui 

faire obstacle. Cela impose donc de l’étudier au niveau de son efficacité et son 

impact, en vue de donner quelques solutions possibles afin de les éliminer ou de 

minimiser de son acuité. 
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